31

-1 1.000 m?

Einzelhandel

GRmax = |VKmax =

1071

Kennzeichnung als Risikoliberschwemmungsgebiet
und als Flache mit stark schwankenden bzw. hohen
Grundwasserstianden gema § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Der Geltungsbereich des Plangebietes wird als Risiko-
Uberschwemmungsgebiet (Gebiet, das bei Versagen eines
Deiches lberschwemmt wird) und als Flache gekennzeich-
net, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrun-
gen gegen dulere Einwirkungen oder bei der besondere
bauliche Sicherungsmalnahmen gegen Naturgewalten er-
forderllich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Im gekennzeichneten Bereich ist potenziell mit einer Uber-
schwemmung sowie mit schwankenden bzw. hohen
Grundwasserstidnden zu rechnen. Auf Kapitel Il der textli-
chen Festsetzungen zu diesem Bebauungsplan wird hin-
gewiesen.

Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)

- Sondergebiet
(§ 11 BauNVO)

Einzelhandel |  Einzelhandel

MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

GHmax Maximale Geb&udehdhe

=6.50m (816 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)
GRmax Maximale Grundfléche

=1.000m* (816 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO)
VKmax Maximale Verkaufsfléache

=700m*  (§16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO)

874ma. NN HEhenbezugspunkt
¢ (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

=== Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Stralenverkehrsflachen

v oa Ein- / Ausfahrt
« » » - Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Private Griinflache

cooY Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
0000 von Baumen und Strauchern

@ Anpflanzen von Baumen

Sonstige Planzeichen

:'"': Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze
Lo—d und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

St Stellplatze
FSt Fahrradstellplatze
"~ Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung

b

freizuhalten sind
(8§89 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

r—=- Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
L_Jd des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
- (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Vorhabenbezogener

Bebauungsplan

"Sondergebiet
Drogeriefachmarkt Trebur"

Vorentwurf

02 5 10 15 20m @

Mai 2018 M 1:500

(3765-08-ve4  23.05.2018)

PLANUNGSGRUPPE @ DARMSTADT

Alicenstralle 23 64293 Darmstadt
Telefon (06151) 9950-0 mail@planungsgruppeDA.de




Gemeinde Trebur

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~oondergebiet Drogeriefachmarkt Trebur*

Vorhabentrager:

DR Immobilien
Isernhagener StraBe 15
30938 Burgwedel

Textliche Festsetzungen zum Vorentwurf
(§ 9 Abs. 8 BauGB)

Mai 2018

Bearbeitung:
M.Sc. Thomas Gréne
Dipl.-Ing. Wolfgang Schulz

PLANUNGSGRUPPE DARMSTADT
Begher, Raabe, Schulz, Heidkamp - Partnerschaft mbB
Architekten und Stadtplaner

AlicenstraBe 23 64293 Darmstadt
tel 06151 - 99 500 fax 99 50 22
mail@planungsgruppeDA.de
www.planungsgruppeDA.de



3765_3004_VE.docx Stand 24.05.2018



Textliche Festsetzungen VEP ,Sondergebiet Drogeriefachmarkt Trebur” Seite 1

1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

2.1

2.2

2.2.1

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet SO ,,Einzelhandel” (§ 11 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet ,Einzelhandel” dient der Unterbringung eines Drogeriefach-
markts, der der Nahversorgung dient.

Zulassig ist ein Drogeriefachmarkt, einschlieBlich der dafiir erforderlichen Einrichtungen
und Anlagen entsprechend den Erfordernissen des Betriebes.

Aussagen dazu, welche Waren unter den Begriff Hauptsortiment und welche Waren unter
den Begriff Randsortiment fallen, werden im Durchflihrungsvertrag getroffen.

Nutzungsbeschrankungen (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Offnungszeiten und Andienung des Lebensmitteldiscounters

Die Offnungszeiten des Drogeriefachmarktes sind ausschlieBlich montags bis samstags,
zuzlglich 4 verkaufsoffene Sonntage, im Tagzeitraum von 8.00 — 20.00 Uhr zul&ssig.

Die Andienung des Drogeriefachmarktes ist im Tagzeitraum von 6.00 — 22.00 Uhr durch
bis zu 3 Lkw zulassig.

Haustechnische Anlagen

Der immissionswirksame Gesamtschallleistungspegel aller haustechnischer Anlagen (z.B.
Luftung, Kalte, Klima), die ins Freie Schall abstrahlen, darf Werte von tags/nachts
Lwa = 75/75 dB(A) nicht tbersteigen. Die Anlagengerausche dirfen weder ton- noch im-
pulshaltig sein.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

GroBe der Grundflaichen GRmax (§ 16 Abs. 2 und 3i.V.m. § 19 BauNVO)

Die GroBe der zulassigen Grundflache (GR) fir die Summe aller baulicher Anlagen nach
§ 16 BauNVO i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO und die GrdBe der zulassigen Verkaufsflache
(VK) sind durch Planeinschrieb bestimmt.

Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO darf durch die Grundflachen der in
§ 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanla-
gen gemaB § 14 BauNVO) bis zu einer maximalen Grundflache von 3.044 m? (iberschritten
werden.

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Gebaudehdhe
Es gilt folgende Héhenbeschrankung:
Maximal zuldssige Gebaudehdhe GHmax = 6,50 m

Als maximal zulassige Geb&udehéhe gilt das MaB vom H6henbezugspunkt bis zum
héchsten Punkt des Gebaudes, inklusive technischer Aufbauten.
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2.2.2

6.1

6.2

7.1

Hoéhenbezugspunkt

Hbéhenbezugspunkt flr die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist 87,40 m G.NN
(siehe Planeinschrieb).

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Auf den von Bebauung freizuhaltenden Flachen sind Hochbauten jeglicher Art, Aufschit-
tungen bzw. Abgrabungen gréBeren Umfangs, Einfriedungen und Werbeanlagen, auch
genehmigungsfreie, unzulassig. Diese Flache ist die 20 m-Bauverbotszone zur L 3012 ge-
manB § 23 HStrG.

Die oberste StraBenbehdrde kann geman 23 Abs. 8 HStrG im Einzelfall Ausnahmen zu-
lassen.

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der westlichen Baugrenze bis zu 3,00 m ist durch technische, kon-
struktive und gestalterische Bauteile ist zul&ssig.

Ein- und Ausfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Ein- und Ausfahrten sind nur an den zeichnerisch festgesetzten Stellen zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, sind die Stellplatze, mit Aus-
nahme der Fahrspuren, und sonstige befestigte Grundsticksfreiflachen in wasserdurchlas-
siger Bauweise auszuflihren.

Verkehrsflachen, mit Ausnahme von Stellplatzflachen, sind mit einem wasserundurchlassi-
gen Belag zu versehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser der Dachflachen ist, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitli-
che Belange nicht entgegenstehen, auf dem Grundstiick zu versickern.

Private Grinflachen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 i.V.m. Nr. 25a BauGB)

Flachen fur Randeingriinung

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen / Zweckbestimmung ,Randeingrinung® sind wie folgt anzulegen:

— Die Flachen sind mit Strauchern, Staudenpflanzungen oder extensiven Rasen zu be-
grunen.

— Andenim Plan dargestellten Baumstandorten sind heimische Laubb&ume entsprechend
den Artenempfehlungen unter Nr. 19 zu pflanzen.

- Soweit verkehrliche Belange nicht entgegenstehen, sind zwei Hinweisschilder fliir den
Markt mit einer Breite und H6he von maximal 2,00 m zulassig.

Die notwendigen Sichtdreiecke fir Fahrzeuge sind von jeglicher Sichtbehinderung und von
Bewuchs oberhalb einer Hohe von 70 cm (bezogen auf die Fahrbahnachse) freizuhalten.
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7.2

10.

11.

12.

Begriinung von Stellplatzen

Pro 4 Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum auf dem Grundstiick entsprechend der Ar-
tenempfehlungen unter Nr. 19 zu pflanzen.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Un-
terhaltungspflege

Far alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Baume und Straucher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

B&ume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, GréBe 60-100 cm

Es sind heimische, standortgerechte Bdume und Straucher zu verwenden. Sie sind dauer-
haft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Nutzung erneuerbarer Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MaBnahmen fir den Einsatz erneuerbarer
Energien zu treffen.

Weiterhin sind die Vorgaben der jeweils glltigen Energieeinsparverordnung (EnEV) und
des Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) einzuhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO

Dachformen und -neigungen
Zulassig sind flach geneigte Déacher mit einer Dachneigung zwischen 0° und 5°.

Werbeanlagen

Werbeanlagen in beweglicher, veranderlicher, blinkender und reflektierender Form sind un-
zulassig.

Die Richtwerte fir die Nennleuchtdichte der DIN 5044 ,Beleuchtung von StraBen fir den
Kraftfahrzeugverkehr® sind zu beachten.

Werbeanlagen und Firmenschriftzige an Gebauden sind nur bis zu einer GrdBe von
15,00 m? je Betrieb zuldssig.

Freistehende Werbeanlagen z.B. in Form eines Pylones sind bis zu einer H6he von 7,50 m
Uber dem Héhenbezugspunkt zulassig; dabei darf die Werbeflache 15,00 m2 nicht Gberstei-
gen.

Einfriedungen

Zulassig sind transparent wirkende Einfriedungen wie z.B. Maschendraht- oder Stabgitter-
zaune bis zu einer Héhe von max. 2,50 m sowie Bepflanzungen mit Laubgehdlzen bzw.
Kletterpflanzen.

Massive Schranken und Tore sind zulassig.
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13.

Iv.

14.

15.

Kennzeichnungen gemaB § 9 Abs. 5 und 6a BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auBere Ein-
wirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Na-
turgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstande und Risikoiiber-
schwemmungsgebiet) erforderlich sind

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des ,,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hes-
sisches Ried“ mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und veréffentlicht im Staatsanzeiger
fir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704, zu beachten.

Far den Planungsbereich wurden von dem Wasserversorgungsunternehmen Bemessungs-
grundwasserstande erarbeitet und der Kommune zur Verfigung gestellt. Diese Bemes-
sungsgrundwasserstande sind im Rahmen der Planung zu bericksichtigen, um Vernas-
sungsschaden zu vermeiden.

Weiterhin liegt das Baugebiet in einem Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet, das bei Ver-
sagen eines Deiches Uberschwemmt wird.

Aufgrund § 46 Abs. 3 HWG sind bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen
zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische MaBnahmen vorzusehen, um den Eintrag
von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der
Technik zu verhindern. Siehe ,Hochwasserschutzfibel" des Bundesministerium fir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung; 2017.

Hierzu z&hlen z.B.:
— Die Gebaude in statischer Hinsicht auf ein Hochwasser auszulegen.

— Auf das Ausbauen von Untergeschossen ganz zu verzichten und sie so zu gestalten,
dass keine Rdume ohne Fluchtwege entstehen.

— Eingénge erhéht zum Gelédnde anzulegen.

— Hochwassersichere Warenlager zu bauen.

— Elektrische Verteileranlagen im Dachgeschoss zu installieren.

— In den unteren Geschossen Stein- und KeramikfuBbdden zu verwenden.

— Mobiliar mobil zu halten.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der hessenArch&ologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. (§ 21 HDSchG). In die-
sen Fallen, kann fir die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Bodenschutz und Altlasten

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Boden-
veranderungen oder Grundwasserschaden liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behoérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Dar-
mstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutach-
ter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
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Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSch@G) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemein-

heit herbeizufliihren.

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen Munition oder kampfmittelverdachtige Gegenstande
zu Tage treten, ist die Arbeit unverzlglich einzustellen, die Fundstelle abzusichern und die
Polizei bzw. der Kampfmittelrdumdienst in Darmstadt zu verstédndigen (Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, Luisenplatz 2, 64283 Darm-

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen sind vorsorglich u.a. folgende MaBnah-
men zu ergreifen: Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder struk-
turierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder feste vorgelagerte

Absténde, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind dem derzeit als Stand der Technik
geltenden Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ (H. Schmid, W. Doppler,
D. Heynen und M. Réssler, 2012, (http://www.vogelglas.info/public/voegel_glas_licht

Tiefwurzelnde Baume muissen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand un-
terschritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu si-

PflanzmaBnahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungstra-

16. Kampfmittel
stadt, Tel. 06151-12-0).
17. Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen
Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbegriinungen.
2012.pdf) bzw. seinen jeweiligen Aktualisierungen zu entnehmen.
18. SchutzmaBnahmen fur Leitungen und Trinkwasserversorgungsanlagen
chern oder die Standorte der Bdume entsprechend zu verschieben.
ger abzustimmen.
19. Artenempfehlungen

Empfohlen wird die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten:

Klein- bzw. schmalkronige Baume

Acer campestre

Acer platanoides “Columnare”
Crataegus laevigata
Crataegus lavallei “Carrierie”
Malus sylvestris

Malus spec.

Prunus serrulata

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Sorbus domestica

Sorbus torminalis

Straucher

Acer campestre
Amelanchier laevis
Berberis vulgaris
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana

3765_3004_VE.docx

Feldahorn

Spitzahorn, saulenférmig
Rot-Dorn

Apfel-Dorn

Holzapfel
Zierapfelsorten
Zierkirschen (in Sorten)
Mehlbeere

Eberesche

Speierling

Elsbeere

Feldahorn
Felsenbirne
Sauerdorn
Kornelkirsche
Hartriegel
Hasel
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Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

3765_3004_VE.docx

Eingriffliger WeiBdorn
Pfaffenhitchen

Liguster

Heckenkirsche

Schlehe

Wildrosen

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
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Beariindung VEP ,Sondergebiet Drogeriefachmarkt Trebur”

Seite 1

2.

Erfordernis und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Um die Nahversorgungssituation in der Gemeinde Trebur weiter zu verbessern, soll im
Plangebiet ein Drogeriefachmarkt in Form einer Rossmann-Fililale mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 700 m2 mit den dafir erforderlichen Stellplatzen errichtet werden.

Da vorhabenbezogen mit dem Drogeriefachmarkt nur eine Nutzung im Plangebiet geplant
ist, ist hier die Ausweisung eines ,,Sonstigen Sondergebietes Einzelhandel” erforderlich.

Da die Initiative zur Bebauung der Grundstiicke vom Eigentiimer ausgeht, der ein konkre-
tes Vorhaben verwirklichen méchte, wird das erforderliche Planungsrecht mittels eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaB § 12 BauGB herbeigefihrt.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Gemeinde Trebur, westlich der Risselsheimer
StraBe (L 3012) und nérdlich der auszubauenden GemeindestraBBe Jimoblia StraBe. Es

hat eine Gr6Be von ca. 4.000 m2. Stdlich des Plangebietes
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: Open Streetmap)

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst in der Flur 30
der Gemarkung Trebur, das Flurstlick 13/3.

Stand 24.05.2018
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13/2

29

31

Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

3. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBI. S. 294)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

Hessisches Ausfliihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GVBI. S. 607)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771) m. W. v.
28.01.2018

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt
geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 28.09.2015 (GVBI. I, S. 338)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), zuletzt gedndert durch Art.
3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. |
S. 3370)
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4.1

411

4.1.2

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Siidhessen
Im System der Zentralen Orte ist die Gemeinde Trebur als Unterzentrum eingestuft.

Im Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft® dargestellt. Uberlagert wird
das Plangebiet zusétzlich als ,Vorranggebiet flr vorbeugenden Hochwasserschutz*.

AuBerdem befindet sich das Plangebiet, wie der gesamte Ortsteil Trebur, innerhalb des
Siedlungsbeschrankungsgebietes des Flughafens Frankfurt am Main.
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Abbildung 3: Ausschnitt Regionalplan Siidhessen 2010

System der Zentralen Orte - Unterzentrum

Da die Gemeinde Trebur als Unterzentrum eingestuft ist, ist fir das geplante Vorhaben eine
Einzelfallbetrachtung erforderlich und nachzuweisen, dass der Drogeriefachmarkt fur die
oOrtliche verbrauchernahe Grundversorgung Treburs notwendig ist.

Die PrlGfung der 6konomischen, stadtebaulichen, raumordnerischen und verkehrlichen Aus-
wirkungen und der Auswirkungen auf Umwelt, Naturhaushalt, Orts- und Landschaftsbild
ergab, dass vom Drogeriefachmarkt keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Da der Drogeriefachmarkt im Gebiet nicht groBflachig wird, ist der Bebauungsplan an die
Ziele der Raumordnung gemanB § 1 Abs. 4 BauGB angepasst. Aufgrund der geringen Grd e
des Plangebietes ist das geplante Vorhaben nicht raumbedeutsam.

Vorranggebiet fur Landwirtschaft

,Im ,Vorranggebiet flr Landwirtschaft" hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang
vor anderen Nutzungsanspriichen.” (RPS / RegFNP 2010, Z10.1-10)

In der Begriindung des Vorranggebiets wird erlautert, dass als ,Vorranggebiete fir Land-
wirtschaft“ Flachen ausgewiesen sind, die fur die landwirtschaftliche Nutzung einschlieBlich
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4.1.3

Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet sind und die dauerhaft fir diese Nutzung
erhalten bleiben sollen.

Diese Gebiete sollen die langfristige Sicherung von fir nachhaltige landwirtschaftliche Nut-
zung besonders geeigneten Béden gewahrleisten. Sie bilden die raumlichen Schwerpunkte
der Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte. Sie dienen insbesondere einer regionalen
verbrauchernahen landwirtschaftlichen Produktion und tragen erheblich zur Sicherung der
Einkommen und zur Stabilisierung des landlichen Raumes bei. Sie kdnnen zudem die Funk-
tion des Anbaus nachwachsender Rohstoffe erflllen. Die ,Vorranggebiete fir Landwirt-
schaft” kdbnnen auch zur Produktion von Biomasse fir die Erzeugung erneuerbarer Ener-
gien herangezogen werden.

Begriindung der Inanspruchnahme des Vorranggebietes fir Landwirtschaft

Aufgrund der geringen GréBe des Vorhabens von 0,4 ha, sind die Auswirkungen auf das
,Vorranggebiet fir Landwirtschaft nicht erheblich.

Um das Vorhaben verwirklichen zu kénnen, wird zwar landwirtschaftliche Nutzflache in An-
spruch genommen, dies ist innerhalb des ,Vorranggebietes fir Landwirtschaft“ jedoch ver-
tretbar. Eine erhebliche Beeintrachtigung landwirtschaftlicher Betriebsstandorte findet nicht
statt. Weitere Erlduterungen hierzu werden in Kapitel 7 gemacht.

Vorranggebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz

.In der Karte sind ,Vorranggebiete fiir vorbeugenden Hochwasserschutz” dargestellt. Sie
dienen neben der Sicherung der Uberschwemmungsgebiete der Gewdésser und der Re-
tentionsrdume der Sicherung des Hochwasserabflusses bzw. dem Freihalten stark (ber-
flutungsgeféhrdeter Bereiche hinter Schutzeinrichtungen.

In ihnen sind Planungen und MaBnahmen, die die Funktion als Hochwasserabfluss oder
Retentionsraum beeintrdchtigen bzw. den Oberfldchenabfluss erhéhen/beschleunigen
(z.B. Bebauung/Versiegelung und Aufschittungen), unzuldssig. Eine ausnahmsweise In-
anspruchnahme durch raumbedeutsame Planungen ist nur aus tberwiegenden Griinden
des Allgemeinwohls méglich. Der Retentionsraumverlust ist zeitnah und gleichwertig aus-
zugleichen und der Hochwasserabfluss zu sichern.” (RPS / RegFNP 2010, Z6.3-12)

GemanB der Begriindung des Zieles sind in hochwassergefédhrdeten Bereichen die Nutzun
gen so zu gestalten, dass Hochwasserschaden méglichst verhindert oder zumindest mini-
miert werden. In diesem Sinne sind potentielle Uberflutungsbereiche auch hinter den Dei-
chen als gefahrdet anzusehen. Die Ausweisung von Siedlungsflachen in hochwasserge-
fahrdeten Bereichen soll vermieden werden; sofern dies nicht méglich ist, sollen die Ge-
fahrdungspotentiale mdglichst gering gehalten werden.

In den ,Vorranggebieten flir vorbeugenden Hochwasserschutz“ sollen - vorbehaltlich wei-
tergehender wasserrechtlicher Anforderungen - insbesondere folgende Nutzungen unter-
bleiben:

— raumbedeutsame bauliche Anlagen,

— Wege und Leitungstrassen, die durch erdbauliche MaBnahmen in das Gewasser- oder
Biotopsystem eingreifen,

— Bodenverdichtung und -versiegelung, -ablagerungen und -aufschiittungen
— Fremdenverkehrs-, Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie
— die Anlage von wohnungsfernen Gérten.

Begriindung der Inanspruchnahme des Vorranggebietes fiir vorbeugenden Hoch-
wasserschutz

Die Funktionen des ,Vorranggebietes flr vorbeugenden Hochwasserschutz* werden durch
den Drogeriefachmarkt beeintrachtigt. Aufgrund der geringen GrdBe des Plangebietes ist
das geplante Vorhaben jedoch nicht raumbedeutsam.
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4.2

Eine Prifung alternativer Standorte ergab, dass in Trebur keine geeignete Flache auBer-
halb des Vorranggebietes vorhanden ist, da der gréBte Teil der Gemarkung Treburs, mit
Ausnahme der bebauten Ortsflachen innerhalb des Vorranggebietes liegen. Siehe Kapitel
28.

Eine Abweichung von den Zielen der Regionalplanung, d.h. die ausnahmsweise Inan-
spruchnahme des Vorranggebietes aus Uberwiegenden Griinden des Allgemeinwohls ist
somit zuldssig. Der Nachweis, dass das Vorhaben aus Griinden des 6ffentlichen Wohls zur
Verbesserung der Nahversorgungssituation in Trebur notwendig ist, erfolgt in Kapitel 5.

Das Plangebiet wird als ,Risikolberschwemmungsgebiet gekennzeichnet. Aufgrund der
Lage innerhalb des Gberschwemmungsgeféhrdeten Gebiets des Rheins, das bei Versagen
eines Deiches Uberschwemmt werden kann, ist darzulegen wie mit dem potentiellen Uber-
flutungsrisiko umgegangen werden soll, bzw. welche Mittel z.B. der Bauvorsorge vorgese-
hen sind. Hierzu wird auf Kapitel 20 ,Begrindung der Kennzeichnung gemaBn § 9 Abs. 5
und 6a BauGB* verwiesen.

Flachennutzungsplan

Der Bereich des Plangebietes ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Trebur als ,Ackerflache” dargestellt. Im Stiden ist ein ,Wanderweg / Radweg, Bestand*
dargestellt. AuBerdem verlaufen sldlich auBerhalb des Plangebietes eine ,landschaftsge-
rechte Eingriinung“ sowie eine ,Wasserleitung“. Entlang der LandesstraBe ist eine ,Baum-
reihe” dargestellt.

Aufgrund der geplanten Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet, ist der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

N2V NNNY

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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4.3

Bebauungsplan
Fir das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor.

Auswirkungsanalyse im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO

Im Plangebiet wird eine Rossmann-Filiale als Drogeriefachmarkt entstehen. Trotz der Un-
terschreitung der fur die Beurteilung der GroBflachigkeit maBgeblichen Schwelle von
1.200 m2 Geschossflache werden flr die Beurteilung des Vorhabens die strengen Beurtei-
lungsmaBstéabe fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie
die im Regionalplan Stidhessen maBgeblichen Ziele herangezogen.

Nach § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind groBflachige Einzelhandels-
betriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht
nur unwesentlich auswirken kénnen, auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Son-
dergebieten zulassig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkungen zu erwar-
ten sind, liegt gemaB § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m? Geschossflache. Nicht
integrierte groBflachige Einzelhandelsvorhaben sollen nach dem Willen des Gesetz- bzw.
Verordnungsgebers somit einem erhéhten Abwagungsbedarf unterworfen werden. Das in
§ 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene, ungeschriebene Tatbestandsmerkmal der GroBflachigkeit
wird dabei Gber den Umfang der Verkaufsflache bestimmt und kennzeichnet eine Schwelle,
ab der Einzelhandelsbetriebe nicht mehr grundsétzlich in allen infrage kommenden Bauge-
bieten zuléssig sein sollen. Einzelhandelsbetriebe werden vom Bundesverwaltungsgericht
(BVerwG Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 10.04) als groBflachig bewertet, wenn diese eine
Verkaufsflache von 800 m? Uberschreiten. Erst wenn die GroBflachigkeit des Einzelhan-
delsbetriebes aufgrund seines Verkaufsflachenumfangs gegeben ist, greift die Vermutungs-
regel und schlieBt sich eine Prifung im Hinblick auf nicht nur unwesentliche Auswirkungen
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung an.

Der geplante Rossmann-Markt ist mit einem Verkaufsflachenumfang von rd. 700 m? nicht
als grofBflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.
Obwohl das geplante Vorhaben die in § 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene Regelvermutungs-
grenze von 1.200 m Geschossflache unterschreitet, wird eine entsprechende Auswirkungs-
analyse erstellt, die eine Darstellung und Prifung der Auswirkungen auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie auf die staddtebauliche Entwicklung
und Ordnung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO umfasst.

Grundsatze und Ziele des Regionalplanes Siidhessen

Im Regionalplan Stidhessen 2010 werden verschiedene Grundsatze und Zielvorgaben fiir
die raumordnungsrechtliche Zulassigkeit von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben formu-
liert.

Grundsatz G3.4.3-1 des Regionalplanes Siidhessen 2010

,Die verbrauchernahe Versorgung muss unter der Zielsetzung rdumlich ausgeglichener
Versorgungsstrukturen, insbesondere einer angemessenen Versorgung der Bevélkerung
mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs in zumutbarer Entfernung auch fir
in ihrer Mobilitét eingeschrénkte Bevélkerungsgruppen sichergestellt sein” (G3.4.3-1)

Ziel Z3.4.3-2 des Regionalplanes Siidhessen 2010

,Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von groBfldchigen Einzelhandelsvorhaben
ist grundsétzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsfldche
von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des
Vorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesent-
lich berschreitet.

In begriindeten Ausnahmeféllen, z. B. fiir die értliche Grundversorgung und unter Einhal-
tung der Ubrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer
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Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes, ist eine Ausweisung auch in den
zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuldssig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertréglichkeits-
anforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gqm Verkaufsfldche
oder flr einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsfldche die Raumvertrdg-
lichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden.

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumliche und funktionale Verbin-
dung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Berticksich-
tigung ihrer Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Um-
weltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung
in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fiir GréBe und Einzugsbe-
reich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

Von groBfldchigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GréBe keine schdd-
lichen Auswirkungen auf die Funktionsfdhigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentra-
len Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die ver-
brauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fiir
solche Orte, in denen MaBnahmen zur Stédrkung oder Beibehaltung zentralértlicher Versor-
gungsfunktionen durchgefihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stddtebauliche
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Stadt- und DorferneuerungsmafBnahmen oder
MaBnahmen nach dem Gesetz zur Férderung von innerstadtischen Geschéaftsquartieren —
INGE.”

Zur Darstellung der Auswirkungen des geplanten Discountmarktes wurde eine Vertraglich-
keitsuntersuchung geméaB § 11 Abs. 3 BauNVO durchgefiihrt (Planungsbiro Holger Fi-
scher, Linden, Mérz 2018). Diese befindet sich im Anhang dieser Begrindung.

Die Betrachtungen kommen zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung des Regionalplanes 2010 vereinbar ist und es sich vorlie-
gend auch unter Berticksichtigung der angrenzenden bestehenden und geplanten Lebens-
mittelmarkte nicht um einen Einzelhandelsbetrieb handelt, welcher mehr als nur unwesent-
liche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
sowie die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erwarten lasst. Umsatzlenkungseffekte
zu Lasten stadtebaulich integrierter Lagen oder zentraler Versorgungsbereiche in in einem
beachtlichen Umfang sind nicht zu erwarten.

Die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des Planvorhabens kann im Hin-
blick auf den Standort und das dort projektierte Vorhaben gewahrt werden.

6. Schutzgebietsausweisungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Gberschwemmungsgefahrdeten Gebiets des Rheins, ei-
nem Gebiet, das bei Versagen eines Deiches Uberschwemmt werden kann (Hochwasserri-
sikomanagementplan Rhein, (Oberrhein - Hessisches Ried) mit Weschnitz, Blattschnitt G-
83, Regierungsprasidium Darmstadt, Stand November 2012).

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung befinden sich keine Natura 2000-Gebiete.
Suadlich der Ortslage von Trebur liegt das Vogelschutzgebiet 6217-403 Hessische
Altneckarschlingen sudlich Trebur. Das VSG-Gebiet 6016-402 Streuobst-Trockenwiesen
bei Nauheim und Kdénigstadten liegt etwa 1,5 km norddstlich des Plangebietes. Die
nachstgelegenen FFH-Gebiete liegen westlich von Trebur im Bereich des Rheinufers in
einer Entfernung von 2,5 bis 3 km.

Aufgrund der Entfernung ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Schutz- und Erhal-
tungsziele des FFH-Gebietes zu rechnen.

Sonstige Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder
Denkmalschutzrecht sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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7. Innenentwicklung, Bodenschutz, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Im Baugesetzbuch ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdricklich ein Ziel der Bauleitplanung. Der § 1 Abs. 5
BauGB sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

,Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll
begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Médglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauli-
cken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten z&dhlen kénnen.*

Flr die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzu-
legen ist, dass die Kommune Bemuhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zun&chst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und
auszuschdépfen.

Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung

Der Standort an der Russelsheimer StraBe bietet sich insbesondere fiir die Ansiedlung ei-
nes Drogeriefachmarktes an. In Trebur und seinen Ortsteilen wurden mehrere Standorte
gepruft. Alternative Flachen stehen flr die Ansiedlung des Marktes in Trebur nicht zur Ver-
figung. Auch bestehen keine Mdglichkeiten der Innenentwicklung in Form einer Nachver-
dichtung sowie Umnutzung. Es wird in diesem Zusammenhang auf das Kapitel 28 verwie-
sen.

Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen

Im ,Landwirtschaftlichen Fachplan Sudhessen® wird die betroffene Flache in der Gesamt-
bewertung der Feldflurfunktionen in die hdchste Stufe (Stufe 1a) eingestuft. Nach Angabe
der Landwirtschaftsbehdérden ist die Flache Teil eines gréBeren Ackerschlag, der mit mo-

dernsten landwirtschaftlichen Maschinen effizient bewirtschaftbar und auch fir den Anbau
von anspruchsvollen Kulturen geeignet ist.

Durch das Vorhaben gehen der Landwirtschaft und speziell dem Bewirtschafter der Fla-
chen wertvolle Bdden verloren. Dies ist in diesem speziellen Fall jedoch vertretbar und
wird wie folgt begriindet:

Das geplante Sondergebiet fiir die Rossmann-Filiale umfasst eine Gesamtflache von ca.
4.000 m2. Dies ist innerhalb der Gemarkung Trebur nur ein vergleichsweise kleiner Anteil
an landwirtschaftlicher Flache.

Die Gemeinde Trebur weist ca. 3.270 ha landwirtschaftliche Nutzflache (Stand: 2012).
Durch den Wegfall von 0,4 ha Ackerflache wird noch ausreichend Flache fir die Landwirt-
schaft zur Verflgung stehen.

Fir die erforderlichen naturschutzfachlichen AusgleichsmaBnahmen im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens werden keine zusatzlichen landwirtschaftlichen Flachen in An-
spruch genommen. Der notwendige zusatzliche Ausgleich wird im Verlaufe des weiteren
Verfahrens geregelt.

8. Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am Ortsrand im Nordwesten des Ortsteiles Trebur westlich der Ris-
selsheimer StraBe (L 3012) und ndérdlich eines im Bau befindlichen Lebensmitteldiscoun-
ters an der Jimbolia StraBe. Auf der gegeniberliegenden Seite der LandesstraBe sind be-
reits ein Lebensmittelvollversorger und ein Lebensmitteldiscounter vorhanden. Sidlich
des im Bau befindlichen Discounters sowie 6stlich der Einzelhandelsbetriebe auf der ge-
genilberliegenden Seite der LandesstraBe schlieBt sich die Wohnbebauung Treburs an.

Das Gebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Im Stiden verlauft der ehemalige landwirt-
schaftliche Weg ,Jimbolia StraBe®, der im Zuge des Baus eines Lebensmitteldiscounters
als ErschlieBungsstraBe ausgebaut wird.
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10.

10.1

11.

OPNV-Anbindung

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in der Marie-Curie-StraBe in etwa 150 m Entfer-

nung. Die Busse verkehren innerhalb der Ortsteile Treburs (Trebur, Geinsheim, Astheim,

Hessenaue) und nach Risselsheim, Nauheim und GroB-Gerau. Die OPNV-Anbindung ist
somit sichergestellt.

Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

Naturrdumlich betrachtet liegt das Plangebiet in der Untermainebene im ,Hegbach-Apfel-
bach-Grund®. Urspriinglich handelt es sich um feuchtes, von zahlreichen Gerinnen mit ge-
ringem Gefélle durchzogenes Vernassungsgebiet, das heute intensiv landwirtschaftlich
genutzt wird.

Detaillierte Angaben zum Umweltzustand im Plangebiet finden sich im Umweltbericht in
Teil B dieser Begriindung.

Artenschutzrechtliches Gutachten und artenschutzrechtliche Priifung

Im Rahmen des gesetzlichen Artenschutzes nach den Vorgaben des §§ 44-45 BNatSchG
ist zu prafen, ob durch die Planung eine Beeintrachtigung der potenziell im Plangebiet und
der ndheren Umgebung zu erwartenden europarechtlich geschitzten Tierarten (FFH-
Anhang IV-Arten und Europaische Vogelarten) nach den Zugriffsverboten des § 44
BNatSchG zu erwarten ist.

Erstellung eines Artenschutzgutachtens

Zurzeit wird vom Buro BfL Heuer & Déring, Brensbach ein Artenschutzgutachten erstellt
und beinhaltet Erfassungen der Artengruppen Avifauna und Reptilien. Die Ergebnisse des
Gutachtens werden Bestandteil des Entwurfs zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB sein.

wird nach Vorlage des Artenschutzgutachtens erganzt

Immissionsschutz

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist durch StraBenverkehrsgerdusche der LandesstraBe
L 3012 belastet. Die Uberschlagige Ermittlung der Mittelungspegel des StraBenverkehrs-
larms je nach Entfernung von den StraBenachsen erfolgte mit Hilfe des Online-Larmrech-
ners der Stadtebaulichen Larmfibel online des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttem-
berg (www.staedtebauliche-laermfibel.de), mit dem man den StraBenverkehrslarm nach
dem gesetzlich vorgesehenen Verfahren berechnen kann.

Dieses Berechnungsverfahren wurde in der Anlage 1 zur 16. BImSchV und der RLS 90
(Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen — Ausgabe 1990) festgelegt. Mit dem Online-
Larmrechner kann der Zusammenhang zwischen Mittelungspegel und Verkehrsmenge,
LKW-Anteil, Geschwindigkeit, StraBenoberflache, Steigung/ Gefalle sowie dem Abstand
zur Quelle (und der davon abhangigen Absorption) bestimmt werden. Nicht bertcksichtigt
werden topografische Eigenheiten, Abschirmungen und die Bebauung. Der Rechner geht
von der Variante aus, dass der behérdlich ermittelte DTV-Wert (durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke) bekannt ist. Die Tageszeit (6-22 Uhr) und die Nachtzeit (22-6 Uhr) wer-
den getrennt betrachtet.

Darlber hinaus ist zu prufen, zu welchen gewerblichen Emissionen es durch den geplan-
ten Rossmann-Markt kommt. Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose zum Bauleit-
planverfahren (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, April 2018) werden
die Gerauschimmissionen fir das Planungsgebiet berechnet.

Weiterhin ist im Plangebiet mit Fluglarm zu rechnen.
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11.1 StraBenverkehrslarm
Anforderungen an den Immissionsschutz

Nach den Orientierungswerten der DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau) sollten im
Sondergebiet (wie Mischgebiet die verkehrsbedingten La&rmimmissionen von tags 65
dB(A) und nachts 55 dB(A) nicht Uberschritten werden:

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18 005 sind keine Grenzwerte. Viel-
mehr ist deren Einhaltung anzustreben. Diese Orientierungswerte dienen zunachst der
Beurteilung der akustischen Verhéltnisse. Mit diesen Orientierungswerten werden die An-
forderungen an den Schallschutz im Stadtebau konkretisiert, wobei der Schallschutz als
ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen ist. Die in der
stadtebaulichen Planung erforderliche Abwagung der Belange kann in bestimmten Fallen
bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden Zurlckstellung des Schall-
schutzes fluhren.

Im Rahmen der Abwagung ist es daher auch méglich von den Orientierungswerten nach
oben oder nach unten abzuweichen. Hinsichtlich der Beurteilung von Verkehrslarmimmis-
sionen wird der Abwagungsspielraum der schalltechnischen Belange im Rahmen der
stadtebaulichen Planung jedoch durch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung eingeschrankt.

Bei Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung von tags
69 dB(A) und nachts 59 dB(A) kann die Zumutbarkeitsgrenze erreicht werden. Bei diesen
Grenzwerten handelt es sich um Mindestanforderungen an der Grenze zur ,schédlichen
Umwelteinwirkung®.

Ausgangsdaten und Ergebnisse

Die Berechnung der Immissionspegel ausgehend von der LandesstraBe erfolgte auf der
Grundlage von Prognosezahlen im Rahmen der Verkehrsuntersuchung:

- Die Verkehrsprognose fur 2030 der L 3012 betragt 11.090 KFZ/24h (DTV-Werktag).
Damit ergeben sich nach Uberschléagiger Ermittlung aufgrund folgender Eingangsdaten:

- StraBengattung: LandesstraBe L 3012 (Rlsselsheimer StraBe)
- Zulassige Hochstgeschwindigkeit = 50 km/h

- StraBenoberflache: nicht geriffelter Gussasphalt

- Freie Schallausbreitung

- Hoéhe des Immissionsortes 2 m Uber der StraBe

- Langsneigung der StraBen maximal 5 %

folgende Mittelungspegel je nach Entfernung von der StraBenachse der LandesstraB3e:

Abstande zur StraBenmitte Anzunehmender Larmpegel Anzunehmender Larmpegel
der L 3012 tags nachts
70 m Abstand 58,6 dB (A) 47,6 dB (A)

Im Bebauungsplan ist das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet ausgewiesen. Da die
L 3012 zur Geschwindigkeitssenkung mit einem Kreisel versehen ist, kann gewahrleistet
werden, dass Geschwindigkeiten von ca. 50 km/h erzielt werden.

Die Orientierungswerte flir Sondergebiete werden eingehalten.

11.2 Fluglarm

Mit der Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflugha-
fen Frankfurt Main (GVBI. Il 65-14) wurden fir den Verkehrsflughafen Frankfurt Main au-
Berhalb des Flughafengelandes ein Larmschutzbereich festgesetzt. Der Larmschutzbereich
besteht aus den Tag-Schutzzonen 1 und 2 sowie der Nacht-Schutzzone nach § 2 Abs. 2
des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm.
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11.3

11.4

Das Plangebiet befindet sich weder in einer Tag- noch in einer Nachtschutzzone.

Die Gemeinde Trebur befindet sich jedoch innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebietes
des Flughafens auf Grundlage der 60 dB(A)-Fluglarmkontur entsprechend der LAI- (Lan-
derarbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz) Leitlinie.

SchallschutzmaBnahmen

Im Hinblick auf die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 aufgrund des
Fluglarms innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereiches sind zur Minderung der Ge-
rauscheinwirkungen bauliche SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Daher wird auf die DIN 4109 als Grundlage flr die Dimensionierung der passiven Schall-
schutzmaBnahmen verwiesen, die u.a. die Schalldamm-MaBe fir Fenster und AuBen-
wande angibt. Nach dieser DIN ergeben sich in Abhangigkeit vom zugrunde gelegten
,maBgeblichen AuBenlarmpegel“ Schallddmm-MaBe fir Fenster und AuBenwéande z.B. fir
Bilrordume. Ausschlaggebend fur die Dimensionierung ist ferner der Anteil der Fensterfla-
chen. Da die DIN 4109 ein allgemein gultiges Regelwerk darstellt, braucht sie nicht im
Wortlaut als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen zu werden.

Die Bemessung der Luftschallddmmung ist erst im Rahmen der Genehmigungsplanung
der Gebdude vorzunehmen. Dabei obliegt die Entscheidung, welche konkreten baulichen
oder technischen Vorkehrungen an den einzelnen Gebauden vorgenommen werden, dem
Bauherrn. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Schallschutznachweis geméan DIN 4109
hinsichtlich des AuBenlarms zu fuhren.

Larmimmissionen durch den Drogeriefachmarkt

Der geplante Drogeriefachmarkt wird aufgrund des Ziel- und Quellverkehrs Beeintrachti-
gungen angrenzender Nutzungen hervorrufen. Daher wird flr ihn ein verkehrsglinstig ge-
legener Standort direkt an der Russelsheimer StraBe vorgesehen.

Die 0.g. schalltechnische Untersuchung stellt folgendes fest:

Unter Beachtung folgender LarmschutzmaBnahmen und Randbedingungen sind die An-
forderungen an den Schallimmissionsschutz der TA Larm erfullt:

- Parkplatznutzung durch Kunden 7:30 — 20:30 Uhr,

- Lkw-Andienung tags (6 - 22 Uhr) durch bis zu 3 Lkw

- Immissionswirksame Gesamt-Schallleistungspegel L wages = 10 log(Z 10 %1tWA ) dB(A)
am Ort der in Abb. 1 der Schallimmissionsprognose dargestellten Ersatzschallquelle
"Haustechnik" aller relevant ins Freie Schall abstrahlenden haustechnischen Anlagen
(z. B. Liftung, Kélte, Klima,):

Tags (6 - 22 Uhr) L wages < 75 dB(A)
Nachts (22 - 6 Uhr) L wages < 75 dB(A).

"Immissionswirksam" bedeutet, dass beim Nachweis der Einhaltung dieser Werte im Zuge
der Ausflihrungsplanung der tatséchliche Standort der Anlagen sowie die Abschirmung
durch z. B. Gebaude oder Larmschutzkulissen bertcksichtigt werden kénnen. Die Anla-
gengerausche durfen dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend weder ton-
noch impulshaltig sein.

Aktive SchallschutzmaBnahmen
Folgende aktive MaBnahmen sind vorgesehen:
Offnungszeiten und Andienung des Drogeriefachmarktes

Die Offnungszeiten des Drogeriefachmarktes sind montags bis samstags ausschlieBlich im
Tagzeitraum von 8.00 — 20.00 Uhr zul&ssig, zuzlglich 4 verkaufsoffene Sonntage im Jahr.

Die Andienung des Drogeriefachmarktes ist im Tagzeitraum von 6.00 — 22.00 Uhr durch bis
zu 3 Lkw zulassig.
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12.

12.1

12.2

12.3

13.

14.

Haustechnische Anlagen

Der immissionswirksame Gesamtschallleistungspegel aller haustechnischer Anlagen (z.B.
Liftung, Kalte, Klima), die ins Freie Schall abstrahlen, darf Werte von tags/nachts Lwa = 75
dB(A) nicht Gbersteigen. Die Anlagengerausche dirfen weder ton- noch impulshaltig sein.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss des Plangebietes an die vorhandenen 6ffentlichen Versorgungsanlagen
und die vorhandene Kanalisation ist herzustellen.

Angaben werden im Verlaufe des Verfahrens ergédnzt

Versickerung von Niederschlagswasser / Bodenversiegelung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser ge-
troffen. Diese Versickerung gilt, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen.

Flr die geplante Versickerung des Niederschlagswassers der unbefestigten Flachen ist
eine entsprechende Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Regelungen zum MaB der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in
Form von Teilversiegelungen (wasserdurchlassige Bauweise) getroffen.

Grundwasserbewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried“

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
,=Hessisches Ried“. Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung
sind teilweise groBflachige Grundwasserspiegelanhebungen méglich, die vom Planungs-
trager zu beachten sind.

Zur Vermeidung von Gebaudeschaden im Siedlungsbereich sind die Gefahren durch grund-
wasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Bodenschichten
mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernassungen durch zu hohe
Grundwasserstande zu berlcksichtigen.

Altlasten

Hinweise auf Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenver-
anderungen und/oder Grundwasserschéden sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgut-
achter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend
der zustandigen Behoérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Allgemeiner Klimaschutz

GemaB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaB-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan
wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:
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15.

16.

17.

Klimadékologie

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimadkologische Ansatze geachtet. Durch die Fest-
setzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen werden
die klimadkologischen Belange berlcksichtigt. Die Baume auf dem Parkplatz tragen zur
Beschattung des Gebietes bei und wirken einer ,,Aufheizung” der Flache und einer erhéhte
Staubbildung entgegen.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich méglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getrof-
fen, die diesen Zielen entgegenstehen. Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes
bei der Erstellung von Neubauten durch die Regelungen des EEWarmeG (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz) vom 07. August 2008, in Kraft seit 01.01.2009, das zuletzt durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 geandert worden ist, bereits hinreichend
berlcksichtigt. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebau-
den (Energieeinsparungsgesetz — EnEG) 2005, das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 4. Juli 2013 ge&ndert worden ist, setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klima-
schutzes um.

Untersuchungen auf Bodendenkmaler

Zur Erfassung von archaologischen Bodendenkmaéalern wurde eine geomagnetische Pros-
pektion durchgefiihrt (Orpheus Geophysik, Kriftel, 08.03.2018).

Dabei wurden einige magnetische Anomalien gefunden, die auf Abfall- oder Vorratsgruben
sowie Graben im Untergrund hinweisen kdnnten.

Eine Interpretation der Ergebnisse in Hinblick auf ihre archdologische Einordnung ist durch
die Vertreter der Bodendenkmalpflege vorzunehmen.

Hinweise des Kampfmittelraumdienstes

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat erge-
ben, dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelédnde in einem Bombenabwurfge-
biet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet. Zu Kriegsende waren dort
massive Truppenansammlungen. Es muss daher mit zurlickgelassenen, bzw. vergrabe-
nen Kampfmitteln gerechnet werden.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausge-
gangen werden.

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der ge-
planten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforder-
lich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsétzlich eine
EDV-gestltzte Datenaufnahme erfolgen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Stadtebauliches Konzept

Es soll ein Rossmann-Markt mit einer maximalen Verkaufsflache von ca. 700 m2 mit den
daflr erforderlichen Nebenflachen von etwa 300 m2 errichtet werden.

Auf dem 6&stlich des Marktes gelegenen Kundenparkplatz sind 48 Stellplatze geplant.

Die verkehrliche ErschlieBung des Parkplatzes des Marktes erfolgt ausgehend vom Kreis-
verkehr Uber einen neuen Knotenarm, der fur den im Bau befindlichen Lebensmitteldis-
counters gebaut wird. Dieser mlndet in den sidlich des Plangebiets vorhandenen Weg.
Die Jimbolia StraBe wird als ErschlieBungsweg daflr auf 7,20 m Fahrbahnbreite, mit jeweils
parallelem 2,50 m breitem FuB- und Radweg auf beiden StraBenseiten ausgebaut werden.
Ein Teil des nérdlich verlaufenden FuB- und Radwegs befindet sich im Plangebiet.
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Die Andienung und Anlieferung des Marktes flr Lkw ist ebenfalls Giber den neuen Erschlie-
Bungsweg und den Kundenparkplatz geplant. Eine fuBlaufige ErschlieBung des Marktes
erfolgt ausgehend von dem ErschlieBungsweg tber den Kundenparkplatz.

Die geplanten Grin- und Pflanzflachen an den Grundstlicksréandern dienen zur Gliede-
rung der Einzelhandelsflache und zur Eingrinung des groBvolumigen Baukorpers.
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Abbildung 5: Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Stadtebauliches Konzept (factor P)
18. Verkehrliche Auswirkungen

18.1 Geplante verkehrliche ErschlieBung

Der Rossmann-Markt wird Gber den Kreisel der LandesstraBe L 3012 und eine neue Er-
schlieBungsstraBe erschlossen. Die Jimbolia StraBe wird hierflir bereits im Rahmen der
Umsetzung des geplanten Lebensmitteldiscounters innerhalb des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Sondergebiet KantstraBe® ausgebaut.

Vom Buro fir Verkehrsplanung Freudl, (Darmstadt, April 2018) wurde eine verkehrliche
Untersuchung durchgefihrt. Das maBgebliche Ziel der Untersuchung ist die tberschla-
gige Abschéatzung der induzierten Verkehre und die dadurch hervorgerufenen Wirkungen
auf das relevante StraBennetz — hier im Besonderen bezogen auf den Anschluss des
Marktes an die innerdrtlich verlaufende LandesstraBe L 3012 (Rlsselsheimer StraB3e)
Uber einen im Bestand vorhandenen landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg.

Um die verkehrliche Situation beurteilen zu kénnen, sind aktuelle Verkehrsdaten notwen-
dig. Diese liegen aus einer Verkehrsuntersuchung vor, die im Sommer 2016 vorgelegt
worden ist. In dieser wurde eine Bestandsaufnahme des flieBenden motorisierten Indivi-
dualverkehrs (MIV) durchgefiihrt. An einem reprasentativen Werktag (Dienstag, den 31.
Mai 2016) wurden um die vor- und nachmittaglichen Spitzenstunden von 7:00 bis 9:00
Uhr und von 16:00 bis 18:00 Uhr Knotenstromz&hlungen am Knotenpunkt Risselsheimer
StraBe/Marie-Curie-StraBe durchgefiihrt. Dabei wurde sowohl die Starke der Verkehrsbe-
lastungen als auch die zeitliche und raumliche Verteilung der Verkehrsmengen ermittelt.

In der verkehrlichen Untersuchung werden entsprechende Aussagen zur Leistungsfahig-
keit formuliert und zuséatzlich die geeignete verkehrliche Anbindung bewertet.

18.2 Nachweis der Leistungsfahigkeit

Der bestehende Knotenpunkt Risselsheimer StraBe/Marie-Curie-StraBe soll das Plange-
biet anschlieBen. Daher ist zunachst die Leistungsféhigkeit mit den Bestandszahlen zu
prufen, um die durch die geplanten Nutzungen eintretenden Veranderungen feststellen
und bewerten zu kdnnen. AnschlieBend wird dieser Schritt auch fir den Nullfall 2030 (ein-
schlieBlich Aldi-Markt) sowie schlieBlich fur den Planfall 2030 ausgefihrt.

Far die Bewertung der Leistungsfahigkeit wird das allgemein anerkannte Rechenpro-
gramm KREISEL (BPS GmbH: Programm fir die Berechnung der Kapazitat und Qualitat
des Verkehrsablaufs an einem Kreisverkehr (KREISEL); Bonn/Karlsruhe; aus "Merkblatt
Kreisverkehre 2006 — Korrekturen Brilon 2007") verwendet. Sie erfolgt nach den Kriterien
des Handbuchs fir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS) durch die Eintei-
lung in eine Verkehrsqualitatsstufe Uber die mittlere Wartezeit (z.B. hier: mittlere Wartezeit
kleiner oder gleich 28 Sekunden = gute Verkehrsqualitatsstufe B; mittlere Wartezeit = Ver-
lustzeit minus 8 Sekunden). Im HBS werden sechs verschiedene Qualitatsstufen des Ver-
kehrsablaufs (QSV) definiert. Stufe A stellt die beste Qualitat dar und Stufe F die schlech-
teste. Es kann vereinfacht folgende Einstufung vorgenommen werden (A = Wartezeiten
sehr gering, B = Wartezeiten gering, C = Wartzeiten ,spirbar”, kaum beeintrachtigender
Stau, D = teilweise hohe Wartezeiten, Verkehrszustand noch stabil, E = Kapazitatsgrenze
erreicht und F = Uberlastung des Knotenpunktes).

Bestand 2016

Im Bestand ist der Knoten Risselsheimer StraBe/Marie-Curie-StraBe als Kreisverkehr
ausgebildet. Es ist festzustellen, dass der Knotenpunkt die vorhandenen Verkehrsmengen
leistungsféahig abwickeln kann — die erreichte Verkehrsqualitat beim Berechnungsverfah-
ren nach HBS liegt in der vor- und in der nachmittéglichen Spitzenstunde jeweils bei der
sehr guten Qualitatsstufe A.
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Nullfall 2030

Analog zur Uberpriifung der Analyse 2016 erfolgt diese nun auch fiir den Nullfall 2030.
Die allgemein moderat steigenden Verkehrsbelastungen und die durch die Realisierung
des Bebauungsplanes (Std) hervorgerufenen fihren im Nullfall am Knotenpunkt Riissels-
heimer StraBe/Marie-Curie-StraBe in der vormittaglichen Spitzenstunde weiterhin zu einer
sehr guten Verkehrsqualitatsstufe A, in der nachmittaglichen Spitzenstunde wird die gute
Qualitatsstufe B erreicht.

Planfall 2030

Zur Vervollstandigung der Betrachtungen zur Leistungsfahigkeit wird schlieBlich die Situa-
tion auch fir den Planfall ,durchgespielt®. Die kaum erkennbar steigenden Verkehrsbelas-
tungen, hervorgerufen durch die geplante Realisierung des Bebauungsplanes, andern im
Planfall am Knotenpunkt Risselsheimer StraBe/Marie-Curie-StraBBe die Verkehrsqualitats-
stufen nicht — in der vormittaglichen Spitzenstunde ist die sehr gute Qualitatsstufe A gege-
ben, in der nachmittaglichen die gute Stufe B.

19. Begriindung der Festsetzungen
19.1 Art der baulichen Nutzung

19.1.1 Sonstiges Sondergebiet ,,Einzelhandel”

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel®
festgesetzt.

Zulassig ist ein Drogeriefachmarkt, einschlieBlich der dafiir erforderlichen Einrichtungen
und Anlagen entsprechend den Erfordernissen des Betriebes.

Aussagen dazu, welche Waren unter den Begriff Hauptsortiment und welche Waren unter
den Begriff Randsortiment fallen, werden im Durchflihrungsvertrag getroffen.

19.1.2 Nutzungsbeschrankungen gemaB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

Fur den Drogeriefachmarkt werden aus Griinden des Larmschutzes folgende Nutzungsbe-
schrankungen geman § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO festgesetzt:

 Die Offnungszeiten des Drogeriefachmarktes sind ausschlieBlich im Tagzeitraum von
8.00 —20.00 Uhr zulassig.

e Die Andienung des Drogeriefachmarktes ist im Tagzeitraum von 6.00 — 22.00 Uhr
durch bis zu 3 Lkw zulassig.

¢ Maximale Gesamtschallleistungspegel von haustechnischen Anlagen

19.2 MaB der baulichen Nutzung

Es werden eine maximale Grundflache von 1.000 m2 und eine Verkaufsflache von 700 m2
entsprechend der geplanten FlachengrdBe festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO ge-
nannten Anlagen (Stellplatze mit ihnren Zufahrten und Nebenanlagen geman § 14
BauNVO) bis zu einer maximalen Grundflache von 3.044 mz2 (iberschritten werden.

Um das MaB der baulichen Nutzung in der H6he zu begrenzen, wird eine maximale Ge-
baudehdhe von 6,50 m, inklusive technischer Aufbauten festgesetzt. Als H6henbezugs-
punkt wird 87,40 m U.NN festgesetzt.
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19.3

19.4

19.5

19.6

19.7

19.8

19.8.1

Die festgesetzte Hohe passt sich harmonisch in die Umgebung ein und berlcksichtigt die
Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich zur freien Landschaft.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend dem geplanten stadtebauli-
chen Konzept in Kapitel 17 durch Baugrenzen festgesetzt und umfassen den gesamten
Rossmann-Markt. Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden als Stellplatzflachen
und als private Grunflachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt, um
die geplante Eingriinung zu gewahrleisten.

Um an der westlichen Baugrenze den Anbau durch technische, konstruktive und gestalte-
rische Bauteile (z.B. in Form einer Klimaanlage) zu ermdglichen, ist eine Uberschreitung
der Baugrenze durch solche Bauteile zuléssig.

Stellplatze

Die Flachen fiir Stellplatze werden auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zeich-
nerisch festgesetzt. Es sind nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Trebur 47 Stellplatze
nachzuweisen. Der Parkplatz ist so dimensioniert, dass 48 Stellplatze entstehen kénnen.
Siehe hierzu Kapitel 17.

Verkehrsflachen

Ein Teil des Grundstiicks wird als Verkehrsflache festgesetzt. Diese Verkehrsflache knipft
unmittelbar an die stdlich gelegene ErschlieBungsstraBe an, sodass ein ausreichend brei-
ter FuBweg hergestellt werden kann und die ErschlieBung fir FuBgénger gesichert ist.

Ein- und Ausfahrt und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Aus Grinden des Immissionsschutzes und aus verkehrstechnischen Griinden wird die Ein-
und Ausfahrten vorgegeben und die Zufahrtsmdglichkeit an der LandesstraBe durch Plan-
zeichen eingeschrankt.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Am Nordrand des Plangebietes verlauft die LandesstraBe L 3012. Auf Grundlage von § 23
HStrG ist hier eine 20 m-Bauverbotszone zur L 3012 zu beachten. Diese Bauverbotszo-
nen sind in der Planzeichnung als ,von Bebauung freizuhaltenden Flache® festgesetzt.

Flr diese Bereiche wird festgesetzt, dass hier Hochbauten jeglicher Art, Aufschittungen
bzw. Abgrabungen gréBeren Umfangs, Einfriedungen und Werbeanlagen, auch genehmi-
gungsfreie, unzulassig sind. Damit wird der Wortlaut von § 23 HStrG Gbernommen.

Da die oberste StraBenbehdrde geman § 23 HStrG im Einzelfall Ausnahmen zulassen
kann, wird auf dies Moglichkeit hingewiesen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen méglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung von Stellplatzen und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen-
gemacht. Diese sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren. Auf eine wasserdurch-
lassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn die breitflachige Versickerung in den
Seitenflachen gewahrleistet werden kann.
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Vollstandige Versiegelung fihrt zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwarmung der
Umgebung durch Ruickstrahlung, erhéhtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Nieder-
schlagswassers.

19.8.2 Oberflachenbefestigung und Niederschlagswasserversickerung

Um den Anteil an versiegelten Flachen méglich gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstédndige Versiegelung fihrt zum Aufheizen der Fla-
chen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erhéhtem Staubanfall
und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Zielsetzung bei der Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
ist die Ruckflihrung des Niederschlagswassers in den nattrlichen Wasserkreislauf. Des-
halb wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser soweit wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, zu versickern ist.

Zum Schutz vor Verunreinigungen des Grund- und Oberflachenwassers sind Flachen, auf
denen betriebsbedingte Verschmutzungen auftreten kénnen, in den 6éffentlichen Kanal zu
entwassern.

Die dezentrale Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwassers
und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen
Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen von befestigten und Uberbauten Fla-
chen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Grund-
und Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

19.9 Private Grunflachen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

19.9.1 Begrinung von Stellplatzen

Zur Gestaltung der Stellplatze sind schattenspendende Baume vorgesehen, um eine ,Auf-
heizung“ der Flache und eine erh6hte Staubbildung zu vermeiden. Weiterhin dienen die
Anpflanzungen der Durchgriinung der Gewerbeflachen und der Schaffung von Lebens-
raumen fur Kleinsttiere. In einem entsprechenden Pflanzbeet sollen den Baumen ange-
messene ,Lebensbedingungen® ermdglicht werden.

Aufgrund dessen wird festgesetzt, dass pro 4 Stellplatze mindestens ein Laubbaum auf
dem Grundstlck zu pflanzen ist. Dadurch wird die Anzahl an Baumen entsprechend der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Trebur festgesetzt.

19.9.2 Private Griunflachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Als Flachen far Randeingrinung werden die nach auBen wirkenden Flachen im Bereich
des Marktes festgesetzt. Um den StraBenrand raumlich zu fassen, werden ebenfalls eine
Begriinung und Standorte fir Bdume festgelegt.

Die Flachen sind mit Strauchern, Staudenpflanzungen oder extensiven Rasen zu begriinen.
An den im Plan dargestellten Baumstandorten sind klein- und schmalkronige, heimische
Laubb&ume zu pflanzen.

Durch die Festsetzungen wird gesichert, dass die Grundstlicksrander ausreichend be-
griint und das Gebiet dadurch eine ansprechende, landschaftsgerechte Eingriinung be-
kommt. Die Grundstlicksrandeingriinung bindet das Plangebiet in die Landschaft ein und
stellt gleichzeitig eine Vernetzungsstruktur flr die Tier- und Pflanzenwelt dar.

3765_2003_VE.docx Stand 24.05.2018



Beariindung VEP ,Sondergebiet Drogeriefachmarkt Trebur” Seite 19

19.10

19.11

19.12

19.12.1

19.12.2

19.13

20.

Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen

Die Definition von Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen
stellt sicher, dass die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild in zeitlicher Nahe zum Zeitpunkt der Eingriffe erfolgt.

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafr,
dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fir das Boden- und bioti-
sche Potenzial entfalten (Férderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungsan-
gebot fir heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der Kompensation von Eingriffen
dienen kénnen.

Nutzung erneuerbarer Energien

Entsprechend der allgemeinen Planungsziele zum Einsatz erneuerbarer Energien, insbe-
sondere von Solarenergie, wird die Ausstattung der Gebaude mit Anlagen zur Solarener-
gienutzung zur Deckung des Energiebedarfs vorgeschlagen.

Der Standort ist aufgrund seiner Lage geeignet fiir den Einsatz von Solarenergie.

Diese Festsetzung auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB tragt nach Art und Umfang
zur Erfallung der im Allgemeinwohl gebotenen Verminderung des Einsatzes endlicher, die
Umwelt besonders belastender Energietrager bei. Die damit verbundenen Auflagen zu den
Heizsystemen sind in ihrem Umfang notwendig, um eine Reduzierung der durch den kunf-
tigen Warmebedarf verursachten zusatzlichen CO.-Emissionen zu erreichen.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dachformen und -neigungen

Entsprechend der Vorhabenplanung ist ein flach geneigtes Dach zul&ssig. Durch die Fest-
setzung von Dachform und Dachneigung soll ein geordnetes stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes erreicht werden.

Werbeanlagen

Da Werbeanlagen wesentlich zum Erscheinungsbild eines Gebietes beitragen, wird zum
Schutz des Ortsbildes, die GroBe von Werbeanlagen generell sowie die Héhe von freiste-
hende Werbeanlagen z.B. in Form eines Pylones auf 7,50 m und deren Gr6Be auf 15 m?
beschrankt.

Einfriedungen

Aus der Zielsetzung heraus, dem Plangebiet einen durchgriinten Charakter zu geben,
werden geschlossen wirkende (undurchsichtige) Einfriedungen wie z. B. Mauern von der
Zulassigkeit ausgeschlossen.

Aus Grinden der Sicherheit und als VorsorgemaBnahme gegen Vandalismus sind massive
Schranken und Tore zulassig.

Begriindung der Kennzeichnung gemaB § 9 Abs. 5 und 6a BauGB

GemaB § 9 Abs. 5 BauGB sind Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaB-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen.

Weiterhin sind geméB § 9 Abs. 6a BauGB i. V. m. § 15 Abs. 1 Hessisches Wassergesetz
(HWG) Uberschwemmungsgeféahrdete Gebiete, die erst bei Uberschreitung des Bemes-
sungshochwassers tiberschwemmt werden oder bei Versagen von Deichen oder vergleich-
baren offentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen Uberschwemmt werden kdnnen in
Raumordnungs- und Bauleitpldnen zu kennzeichnen.
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Aufgrund des potenziellen Uberflutungsrisikos sind ggf. geeignete bautechnische MaBnah-
men vorzusehen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmun-
gen zu verhindern und alle nach dem Stand der Technik méglichen Vorkehrungen zur Ge-
fahrenabwehr und zur Vorsorge fir den Hochwasserfall zu treffen.

Aufgrund § 46 Abs. 3 HWG sind bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen
zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische MaBnahmen vorzusehen, um den Eintrag
von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der
Technik zu verhindern. Siehe ,Hochwasserschutzfibel" des Bundesministerium fir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung; 2017.

Hierzu zahlen z.B.:
— Die Gebaude in statischer Hinsicht auf ein Hochwasser auszulegen.

— Auf das Ausbauen von Untergeschossen ganz zu verzichten und sie so zu gestalten,
dass keine Rdume ohne Fluchtwege entstehen.

— Eingénge erhéht zum Gelande anzulegen.

— Hochwassersichere Warenlager zu bauen.

— Elektrische Verteileranlagen im Dachgeschoss zu installieren.

— In den unteren Geschossen Stein- und KeramikfuBbdden zu verwenden.

— Mobiliar mobil zu halten.
21, Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

21.1 Verbal-argumentative Einordnung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die bauleitplaneri-

schen Voraussetzungen fir einen Drogeriefachmarkt geschaffen. Das Vorhaben unterliegt
der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG bzw. § 7 HAG-

BNatSchG.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu negativen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt.

Nachweis der Unvermeidbarkeit des Eingriffs in Natur und Landschaft
Der Eingriff in Natur und Landschaft ist nicht vermeidbar.

Es sind keine zumutbaren Alternativen gegeben, mit denen der mit dem Eingriff verfolgte
Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft erreicht werden kann. Der hat sich im Rahmen einer Alternativenprifung als
der geeignetste herausgestellt. (Siehe Kapitel 28).

Die Rossmann-Filiale an dieser Stelle ist fir die Nahversorgung Treburs erforderlich.
Siehe Kapitel 5 ,,Auswirkungsanalyse im Sinne des § 11 Abs. 3 BauGB. Das Erfordernis
und die Auswirkungen des geplanten Drogeriefachmarktes wurden in einer Vertraglich-
keitsuntersuchung geman § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt (Siehe Anhang).

Im Rahmen der Untersuchung konnte dargelegt werden, dass der Markt der Verbesse-
rung der Versorgungssituation in der Gemeinde Trebur dient und den Zielen der Raum-
ordnung grundsatzlich nicht entgegensteht. Das Vorhaben bietet die Méglichkeit, die der-
zeit aus dem Einzugsgebiet abflieBende Kaufkraft unmittelbar vor Ort zu binden und damit
eine dem Versorgungsauftrag der Gemeinde angemessene Nahversorgungssituation si-
cherzustellen.

Eingriffe
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Im Folgenden werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben und landespflegeri-
sche MaBnahmen aufgeflhrt, die zur Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe die-
nen.

— Verlust von Lebensraumen fir Flora und Fauna in Form von landwirtschaftlichen Fla-
chen (Ackernutzung),

— dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung bisher unversiegelter Bo-
denbereiche,

— Verlust von Boden als Ackerflache fiir die landwirtschaftliche Produktion mit einem ho-
hen bis sehr hohen Ertragspotenzial,

— Beeintrachtigung von Bodenfunktionen im Bereich der Gberbaubaren Grundstlcksfla-
chen durch Bodenverdichtungen, -aushub, -auffillung, -umlagerung und Lagerhaltung,

— Verlust und Abnahme von natiirlichen Versickerungsflachen durch Uberbauung und
Versiegelung,

— Veranderungen des Kleinklimas durch Bebauung und Versiegelung von Flachen,

— Anderung des Landschaftsbildes durch die bauliche Inanspruchnahme eines landwirt-
schaftlich gepragten Bereiches.

MaBnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe

— Beschrankung der tberbaubaren bzw. versiegelten Flachen,

— Beschrankung der H6he der baulichen Anlagen,

— Begriinung und Eingriinung des Plangebietes,

— Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage,

— Versickerung des Niederschlagswassers.

Landschaftsbild

Die Planung sieht vor, im Plangebiet auf einer maximalen Grundflache von 1.000 m?2 ein
Gebaude mit einer maximalen Héhe von 6,50 m zuzulassen. Durch die Bebauung findet
eine Veranderung des Landschaftsbildes statt. Im Folgenden wird geprift, ob negative Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten sind und ob ein Ausgleich notwendig ist.

Das Landschaftsbild weist keine besonderen Qualitaten auf. Das Plangebiet ist Teil eines
Einzelhandelsstandortes in Trebur. Die jenseits der LandesstraBBe vorhandenen Einzelhan-
delsbetriebe haben Gebaudehéhen von ca. 9 m. Durch die flr das Plangebiet festgesetzte
Gebaudehéhe von 6,50 m wird sichergestellt, dass sich das Vorhaben in Bezug auf die
Hoéhe in den bestehenden Gebaudebestand einfligt.

Zudem gliedert sich die Planung in den vorhandenen, umgebenden Gebaudebestand am
Ortsrand Treburs ein und steht in enger Beziehung zu den vorhandenen Baukdrpern. Eine
zusatzliche Zersiedelung der Landschaft wird vermieden.

Um erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch das Vorhaben zu vermei-
den, wird eine Eingriinung aus heimischen Laubbaumen im Westen vorgesehen. Im Be-
reich der Parkplatzflachen sind ebenfalls Baumpflanzungen vorgesehen. Somit kann eine
landschaftsgerechte Eingrinung des Baukérpers erreicht werden.

Weiterhin wird sichergestellt, dass sich das geplante Vorhaben durch eine landschaftsge-
rechte Farb- und Materialwahl bei der Fassadengestaltung und gestalterische Vorgaben zu
Werbeanlagen und Einfriedungen in die Landschaft einpasst.

Fazit
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Durch die vorgesehenen KompensationsmaBnahmen in Form der geplanten Eingriinung
mit heimischen Laubbdumen und der landschaftsgerechten Gestaltung des Baukdrpers
kénnen erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes vermieden werden.

Somit ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich fir die Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild fir den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht erforder-
lich.

Trotz der geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kénnen die durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes hervorgerufenen Eingriffe im Plangebiet nicht vollstandig
ausgeglichen werden. Somit ist eine Kompensation notwendig, die nachfolgend ermittelt
wird.

21.2 Numerische Bilanzierung
Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemes-
sen, wird eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung anhand der Kompensations-
verordnung — KV vom 01.09.2005 durchgefihrt. Der Inhalt dieser Bilanzierung ist eine Ge-
genuberstellung des Zustandes von Natur und Landschaft vor und nach der Durchflihrung
der Bauvorhaben, die durch den Bebauungsplan ermdglicht werden.
Nachfolgende Tabelle stellt die numerische Bewertung von Bestand und Planung in Bio-
topwertpunkten dar.
Tabelle 1: Numerische Bilanzierung nach KV
Kompensationsbedarf Bebauungsplan "Sondergebiet Drogeriefachmarkt Trebur"
Nutzungstyp WP/ | Flache je Nut- .
nach Anlage 3 KV m? zungtyp in m? Biotopwert
vorher | nachher] vorher nachher
Typ-Nr. |Bezeichnung Erlauterung Sp.4xSp.5 | Sp.4xSp.6
1. Bestand vor Eingriff
11.191 |JAcker, intensiv, | 16 3.997 63.952
2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
10.710 |Dachflache, nicht begrunt, |Neubau 6 1.000 6.000
mit Versickerung Drogeriefachmarkt mit
Niederschlagswasser GRmax=1.000 m?
10.510 |versiegelte Flache (Asphalt) |StraRenverkehrsflache 3 104 312
10.530 |versiegelte Flache mit Flachen St, FSt, 6 2.044 12.264
\Wasserabfluss Anlieferung
02.400 |Heckenpflanzung Flache zum Anpflanzen 27 849 22.923
04.110 12x Neupflanzung nach
Einzelbaume, standortger. |Stellplatzsatzung (1 31 36 1.116
Baum a 3 m3)
Flachenausgleich Baume -36
3.997] 3.997] 63.952] 42.615
Defizit:  21.337
33%
Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben sich aufgrund des Bestandes ins-
gesamt 63.952 Biotopwertpunkte. Auf Grundlage der Festsetzungen ergeben sich 42.615
Biotopwertpunkte. Dies entspricht einer Biotopwertdifferenz von 21.337 Wertpunkten bzw.
einem Defizit von 33 %.
21.3 Ausgleich
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22, Durchfiihrungsvertrag

Im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan schlie 8t die Gemeinde
einen Durchflihrungsvertrag mit dem Eigentimer und dessen Rechtsnachfolgern.

23. Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

24. Planungsstatistik
Geltungsbereich Bebauungsplan 3.997 m2
Sonstiges Sondergebiet 3.044 m2
Private Grunflachen 849 m?
Verkehrsflachen 104 m?
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25.

25.1

25.1.1

25.1.2

25.1.3

25.1.4

Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitplane eine
Umweltprifung durchzufihren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht geman § 2a Nr. 2 BauGB be-
schrieben und bewertet.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Gemeinde Trebur und westlich der Risselshei-
mer StraBe (L 3012). Es hat eine GréBe von ca. 4.000 m2,

Art des Vorhabens

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die bauleitplanerischen Vorausset-
zungen far die Ansiedelung eines Rossmann-Marktes mit einer Verkaufsflache von max.
700 m2 und den daflr erforderlichen Stellplatzen geschaffen.

Wesentliche Festsetzungen

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel” festgesetzt. Das MaB der
baulichen Nutzung wird mit einer maximalen Grundflache von 1.000 m? festgesetzt. Die
zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Anlagen (Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen gemas § 14 BauNVO) bis zu
einer maximalen Grundflache von 3.044 m? (iberschritten werden. Die maximale zulassige
Hoéhe betragt 6,50 m, inklusive technischer Aufbauten.

Eine Teilversiegelung von befestigten, nicht Gberdachten Flachen der Baugrundstlicke
und die Versickerung von Niederschlagswasser sind vorgesehen. An den Grundstlicks-
randern des Plangebiets werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen. Die Stellplatze sind durch Baumpflanzungen und
Pflanzbeete zu begriinen. Erganzend sind bauliche MaBnahmen fir den Einsatz erneuer-
barer Energien festgesetzt.

Aus gestalterischer Sicht werden Vorgaben zur Dachgestaltung, zu Werbeanlagen und zu
Einfriedungen gemacht.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Geltungsbereich Bebauungsplan 3.997 m2
Sonstiges Sondergebiet 3.044 m2
Private Grinflachen 849 m?
Verkehrsflachen 104 m?

Stadtebauliche Werte
~ 1.000 m2 Uberbauung durch Hauptanlagen zuldssig (GRmax = 1.000 m?)
~ 2.044 m2 Uberbauung mit Haupt- und Nebenanlagen zuléssig
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25.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren Beriicksichtigung

25.2.1 Fachgesetze

Insbesondere folgende Fachgesetze und aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechtsver-
ordnungen, sind beachtlich:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46, 180), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBI. S. 294)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

Hessisches Ausfliihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GVBI. S. 607)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771) m. W. v.
28.01.2018

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt
geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 28.09.2015 (GVBI. I, S. 338)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), zuletzt gedndert durch Art.
3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. |
S. 3370)

25.2.2 Umweltschutzziele

Mensch

Quelle

Zielaussage Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch Berulcksichtigung der Belange des Um-

Beschrankung der Offnungs- und An-
dienungszeiten

Beschrankung von Gerduschen von
haustechnischen Anlagen

weltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitpldne, hier insbesondere die
Vermeidung der Emissionen (§1 (6) Nr.
7).

Bundes-Immissi- | Schutz des Menschen, der Tiere und
onsschutzgesetz | Pflanzen, des Bodens, des Wassers,

des Klimas und der Atmosphére sowie
der Kultur — und Sachguter vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen (Immissio-
nen) sowie Vorbeugung hinsichtlich
des Entstehens von Immissionen (Ge-
fahren, erhebliche Nachteile und Belés-
tigungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und ahnliche Erschei-

nungen) (§1 (1)).
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TA L&rm Schutz vor schéadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Gerausche sowie deren
Vorsorge.

DIN 18005 Als Voraussetzung filir gesunde Le-

Schallschutz im | bensverhéltnisse der Bevllkerung ist

Stadtebau ein ausreichender Schallschutz not-

wendig, dessen Verringerung insbe-
sondere am Entstehungsort, jedoch
auch durch stadtebauliche MaBnah-
men in Form von L&rmvorsorge und
Larmminderung bewirkt werden soll.

Schutzgut Flache

stédtebauliche Entwicklung gewahrleis-
ten (Innenentwicklung) (§ 1 (5)).

Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauli-
che Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fl&-
chen, Nachverdichtung und andere MaB-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige MaB zu begrenzen (§ 1a (2)).

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Raumordnungs- | Die Flacheninanspruchnahme im Frei- | Es wird eine Flache von ca. 0,4 ha
gesetz raum ist zu begrenzen (§ 2 (2) Nr. 2). in Anspruch genommen.
Baugesetzbuch | Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige | Altérnativenprifung wird erganzt

Schutzgut Boden

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Bundesboden-
schutzgesetz

Ziele des BBodSchG sind der langfristige
Schutz oder die Wiederherstellung des
Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im
Naturhaushalt, insbesondere als Lebens-
grundlage fir Menschen, Tiere und
Pflanzen, als Bestandteil des Naturhaus-
haltes mit seinen Wasser- und Nahrstoff-
kreislaufen und als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte. Weiterhin gilt die Vor-
sorge gegen das Entstehen schéadlicher
Bodenveranderungen, die Férderung der
Sanierung schadlicher Bodenverande-
rungen und Altlasten sowie dadurch ver-
ursachter Gewasserverunreinigungen.

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung
und Innenentwicklung zur Verringerung
zuséatzlicher Inanspruchnahme von Bo6-
den (Bodenschutzklausel) (§ 1 (5)).

Darliber hinaus soll eine sozialgerechte
Bodennutzung gewahrt werden (§ 1a

(2))-

Festsetzung einer maximalen

Grundflache

Verwendung wasserdurchlassiger
Oberflachenbefestigungen

Anlage von Griinflachen mit unver-
siegelten Bodenbereichen an den
Grundstiicksrandern
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Schutzgut Wasser

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Wasserhaus- Sicherung der Gewésser als Bestandteil | Verwendung  wasserdurchlassiger
haltsgesetz des Naturhaushaltes und als Lebens- | Oberflachenbefestigungen, soweit

raum for Tiere und Pflanzen.

Hessisches Was-
sergesetz

Schutz der Gewasser vor vermeidbaren
Beeintrachtigungen und die sparsame
Verwendung des Wassers sowie die
Bewirtschaftung von Gewéassern zum
Wohl der Allgemeinheit.

Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser, soll von der Person, bei
der es anféllt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitli-
che Belange nicht entgegenstehen.

wasserwirtschaftliche Belange nicht
entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlags-
wasser

Schutzgut Klima /

Luft

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz

Schutz des Menschen, der Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphéare sowie der Kultur- und
Sachguter vor schadlichen Umweltein-
wirkungen sowie Vorbeugung hinsicht-
lich des Entstehens von Immissionen.

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen sowie deren Vorsorge
zur Erzielung eines hohen Schutzni-
veaus fur die gesamte Umwelt.

Baugesetzbuch

Den Erfordernissen des Klimaschutzes
soll sowohl durch MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getra-
gen werden (§ 1a (5)).

Der Versiegelungsgrad wird be-
schrankt.

Zudem haben die zum Anpflanzen
festgesetzten Baume sowie die Fla-
chen zum Anpflanzen innerhalb des
Plangebiets positive Auswirkungen
auf das Klima.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

FFH- und Vogel-
schutzrichtlinie

Schutz und Erhaltung der natirlichen
Lebensrdume sowie der wildlebenden
Tiere und Pflanzen von gemeinschaftli-
cher Bedeutung zur Sicherstellung ei-
ner biologischen Vielfalt und insbeson-
dere die Erhaltung wildlebender Vogel-
arten.

Bundesnatur-
schutzgesetz

Natur und Landschaft sind im besiedel-
ten und unbesiedelten Bereich so zu
schitzen, zu pflegen und zu entwi-
ckeln, dass die Leistungsféahigkeit des
Naturhaushalts, die Nutzungsfahigkeit
der Naturguter, die Pflanzen- und Tier-
welt sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schénheit von Natur und Landschaft
als Lebensgrundlagen des Menschen

Ein Artenschutzgutachten ist noch
in der Bearbeitung.
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und als Voraussetzung fir seine Erho-
lung in Natur und Landschaft nachhal-
tig gesichert sind.

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne
sind die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere
die Auswirkungen auf Schutzglter und
das Wirkungsgefuge zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes die biologische Vielfalt zu berlck-
sichtigen.

Schutzgut Natur und Landschaft/ Biologische Vielfalt

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Bundesnatur-
schutzgesetz

Natur und Landschaft sind auf Grund ih-
res eigenen Wertes und als Grundlage
fir Leben und Gesundheit des Men-
schen auch in Verantwortung fur die
kiinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich nach MaB-
gabe der nachfolgenden Absatze so zu
schitzen, dass

-Die biologische Vielfalt,

-Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
der Naturhaushalts einschlieBlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhalti-
gen Nutzungsféahigkeit der Naturgiter
sowie

-Die Vielfalt, Eigenart und Schénheit so-
wie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind;
der Schutz umfasst auch die Pflege, die
Entwicklung und, soweit erforderlich,
die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft (allgemeiner Grundsatz) (§

1(1))

Baugesetzbuch

Es sind die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes und die Belange des
Umweltschutzgutes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, insbesondere die Auswirkungen
auf Schutzgiter und das Wirkungsge-
fige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt zu be-
ricksichtigen (§ 1 (6))

Vermeidung und Ausgleich voraussicht-
lich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes. (§ 1a (3))

Erhalt und Schaffung neuer Grin-
und Gehdlzstrukturen durch zeich-
nerische und textliche Festsetzun-
gen.

Die Erfassung von Natur und Land-
schaft ist im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens erfolgt.

Die versiegelbaren Grundstiicks-
freiflaichen werden zugunsten be-
grinter Grundstucksfreiflichen be-
schrankt.

Durch die Verwendung standortge-
rechter Pflanzenarten, der Festset-
zungen von Flachen zum Anpflan-
zen wird diesen Zielen Rechnung
getragen.
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Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Schutz von Kultur- und Sachgltern im
Rahmen der Orts- und Landschaftsbil-
derhaltung und -entwicklung.

Bundesnatur-
schutzgesetz

Erhaltung historischer Kulturlandschaf-
ten von besonders charakteristischer Ei-
genart, sowie der Umgebung geschitz-
ter oder schitzenswerter Kultur, Bau-

Magnetische Anomalien, die auf Ab-
fall- oder Vorratsgruben oder Gra-
ben hinweisen kénnten

Es wurde eine geophysikalische
Prospektion des Gelandes durchge-
fihrt (Orpheus Geophysik, Marz
2018).

und Bodendenkmalern. Eine Interpretation der Ergebnisse

gesetz

Raumordnungs-

ist durch die Vertreter der Boden-

Kulturlandschaften sind zu erhalten und denkmalpflege vorzunehmen.

zu entwickeln. Historisch gepragte und
gewachsene Kulturlandschaften sind in
ihren pragenden Merkmalen und mit ih-
ren Kultur- und Naturdenkmalern zu er-
halten (§ 2 (2) Nr. 5).

25.2.3

25.2.4

Schutzgebiete
Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des Risikolberschwemmungsgebietes des Rheins, einem
Gebiet, das bei Versagen eines Deiches Uberschwemmt werden kann.

Natura 2000-Gebiete

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung befinden sich keine Natura 2000-Gebiete.
Suadlich der Ortslage von Trebur liegt das Vogelschutz (VSG)-Gebiet 6217-403 Hessische
Altneckarschlingen sudlich Trebur. Das VSG-Gebiet 6016-402 Streuobst-Trockenwiesen
bei Nauheim und Kdénigstadten liegt etwa 1,5 km norddstlich des Plangebietes. Die
nachstgelegenen FFH-Gebiete liegen westlich von Trebur im Bereich des Rheinufers in
einer Entfernung von 2,5 bis 3 km.

Aufgrund der Entfernung der Natura 2000-Gebiete zum Plangebiet sind mit keinen negati-
ven Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele zu rechnen.

Vorsorgender Bodenschutz

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Beschréankung der tberbaubaren Flachen, zur Anlage von
Grinflachen und zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sind im Rahmen der
Bauausfiihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des
Mutterbodens (§ 202 BauGB) und Vorgaben zur Lagerung und zum Wiedereinbau des
Oberbodens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesboden-
schutzgesetzes hingewiesen.

25.2.5 Fachplanungen
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Regionalplan Sidhessen

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft® dargestellt. Uberlagert wird
das Plangebiet zusétzlich als ,Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz*.
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25.2.6

25.3

26.

26.1.1

Flachennutzungsplan 2006

Der Bereich des Plangebietes ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Trebur als ,Ackerflache” dargestellt. Im Stiden ist ein ,Radweg, Bestand“ dargestellt. Ent-
lang der LandesstraBe ist eine Baumreihe ausgewiesen.

Aufgrund der geplanten Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet, ist der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.
Bebauungsplan
Fir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Anfalligkeit fir schwere Unfélle und Katastrophen
In der N&he des Plangebiets befinden sich keine Storfallbetriebe.

Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG
Die Eingriffsregelung wird in Teil A der Begriindung, Kapitel 21 behandelt.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes, der Umweltauswirkungen und der
MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

In den nachfolgenden Tabellen werden fiir die einzelnen Schutzgter in zusammengefass-
ter Form der bestehende Umweltzustand, die Umweltauswirkungen der Planung sowie die
MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der negativen Umweltauswirkungen der
Planung dargestellt. Zudem wird die Erheblichkeit des Eingriffs beurteilt.

Naturrdumliche Lage und Relief

Naturraumlich betrachtet liegt das Plangebiet in der nérdlichen Oberrheinniederung in der
~Mannheim-Oppenheimer Rheinniederung®. Dabei handelt es sich um ein flaches Tiefland
im Bereich der ehemaligen Fluss- und Uberschwemmungsgebiete des Rheins.
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26.1.2 Mensch

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Mensch

- Erholung

- groBter Teil des Plangebietes landwirt-
schaftlich genutzt, keine Erholungseig-
nung

- Ostlich angrenzend Radweg entlang
L 3012, Feldweg im Suden ebenfalls
Radwegeverbindung und Anbindung
an die freie Landschaft, LandesstraBBe
im Westen

- Immissionen

- Ostlich angrenzend LandesstraBe
L 3012 mit hoher Verkehrsbelastung

- Larm von landwirtschaftliche Maschi-
nen

- Evtl. Staub/ Sand der Ackerflachen bei
starkem Wind

- Emissionen

- Drogeriefachmarkt mit Anlieferung,
Stellplatzen und haustechnischen An-
lagen

- Zur Beurteilung des Gewerbeldrms
liegt ein Schallgutachten vor (Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH -
Schallimmissionsprognose, Darm-
stadt, April 2018)

wiahrend Bauphase
Erholung

- geringe Beeintrachtigung des Land-
schaftserlebens und geringe visuelle
Beeintrachtigung

Emissionen
- Baularm
Immissionen

- Minimale Zunahme des Verkehrs auf
den ZubringerstraBen

Betriebsphase
Immission

- Minimale Zunahme des Verkehrs auf
den ZubringerstraBen
Emissionen
Parkplatznutzung durch Kunden 7:30

—20:30 Uhr
- Lkw-Andienung
- Immissionswirksame Gesamt-Schall-

leistungspegel aller relevant ins Freie
Schall abstrahlenden haustechnischen
Anlagen (z. B. Liftung, Kalte, Klima)

wéahrend Bauphase
Erholung

- Einhalten der gesetzlich geregelten Ru-
hezeiten

Betriebsphase
Emissionen

- Die Andienung des Drogeriefachmark-
tes ist tags von 6.00 — 22.00 Uhr durch
bis zu 3 Lkw zulassig

- Offnungszeiten des Drogeriefachmark-
tes ausschlieBlich tags von 8.00 —20.00
Uhr zulassig

- Festlegung von immissionswirksamen
Gesamtschallleistungspegel aller haus-
technischer Anlagen (z.B. Luftung,
Kélte, Klima), die ins Freie Schall ab-
strahlen, von tags/nachts Lwa = 75/75
dB(A). Die Anlagengerausche dirfen
weder ton- noch impulshaltig sein

Bewertung: Es kommt zu keinen erheblichen negativen Auswirkungen fiir den Menschen.

26.1.3 Schutzgut Flache

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Flache

- zusammenhangende Flache

wéahrend Bauphase

- Anderung der Flachennutzung von
Acker in ein Baugrundstick mit Stell-
platzflachen

Betriebsphase
- Anderung der Nutzung in Einzelhandel

- wahrend Bauphase
- Ausgleich fiir Flache ist erforderlich

Flachenverlust von Ackerflache.

Bewertung: Durch die Versiegelung einer bisher landwirtschaftlichen Fldche kommt es zu einem Verlust von Fléche. Bei Be-
rcksichtigung der Festsetzungen und Ausgleich der verlorenen Flache kann der Eingriff minimiert werden. Es entsteht ein

26.1.4 Schutzgut Boden

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Boden

- ebenes Relief, Hohe ca. 86 m (i.NN

- Lage im Bereich tertiarer und quartarer
Ablagerungen des Oberrheingrabens
mit sandig-kiesigen Sedimenten

- Uberlagerung durch Hochflutlehme des
Rheins

- nach BFD5L (Bodenflachendaten Hes-
sen) fallt die Gesamtbewertung der Bo-
denfunktionserflllung in Wertstufen 4
bis 5 — hoch bis sehr hoch

wéahrend Bauphase

- dauerhafter Verlust von Bodenfunktio-
nen durch die Uberbauung und Versie-
gelung bisher unversiegelter Bereiche

Betriebsphase

- Verlust des Wirkungsgefliges des Bo-
dens (Regelungs-, Produktions- und
Lebensraumfunktion) im Bereich der
geplanten Bebauung

wéahrend Bauphase

- Einsatz bodenschonender Baugerate
wo es sinnvoll und nétig ist

Betriebsphase

- Minimierung der Versiegelung und
Uberbauung durch sparsamen Fl&-
chenverbrauch
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Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- die groBflachig unversiegelte Bodenbe-
reiche mit vielfaltigen Funktionen fiir
den Naturhaushalt sind als wertvoll
einzustufen

- keine Hinweise auf Altlasten vorhanden

- baubedingt Veréanderungen der Boden-

struktur

- Verwendung wasserdurchléssiger Be-
lage flr Stellplatze und Zufahrten

- Anlage von Grinflachen mit unversie-
gelten Bodenbereichen

- Sicherung und Wiederverwendung des

Oberbodens

gelter Bodenbereiche.

Bewertung: Durch die Planung kommt es zu erheblichen Beeintrachtigungen durch den groBflachigen Verlust bisher unversie-

26.1.5 Schutzgut Wasser

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Wasser

Grundwasser

- hydrogeologische Einheit Quartér des
Oberrheingrabens, grundwasserlei-
tende Gesteine sind méachtige pleisto-
zane Terrassensande

- Grundwasserstand etwa 1,3 bis 2,0 un-
ter GOK, Grundwasserspiegel ist star-
ken Schwankungen unterworfen

- durchlassige Grundwasserleiter mit
mittlerer Verschmutzungsempfindlich-
keit, (geringméachtige Deckschichten),
Grundwasserbeschaffenheit hart

- gréBtenteils unversiegelter Bereich mit
Bedeutung fur Wasserrlckhaltung und
Grundwasserneubildung

- aufgrund Uberwiegend intensiver land-
wirtschaftlicher Nutzung Vorbelastung
des Wasserpotenzials moglich

Oberflachengewéasser
- keine Oberflachengewasser vorhanden

wiahrend Bauphase

Grundwasser

- Verlust von Freiflachen mit Bedeutung
fir Grundwasserneubildung und Versi-
ckerung

- Verlust und Abnahme von natlrlichen
Versickerungsflachen durch Uberbau-
ung und Versiegelung, dadurch Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung

Oberflaichengewéasser

- Keine

Betriebsphase

wéahrend Bauphase

wéhrend Betriebsphase

Grundwasser

- méoglichst geringer Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad

- Ruckhaltung und Ableitung des Nieder-
schlagwassers der Uberbauten und be-
festigten Flachen

- Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen fiir die Oberflachenbefesti-
gung

chen.

Bewertung: Es kommt zu mittleren Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser durch Verlust natiirlicher Versickerungsfla-

26.1.6 Schutzgut Klima und Luft

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Klima und Luft

- GroBklima gepragt durch milde Winter,
warme Sommer, jahrlicher Nieder-
schlag etwa 600 mm,

- Lage innerhalb einer bioklimatischen
Belastungszone

- Flache hat aufgrund der geringen
GroBe und des ebenen Reliefs nur eine
untergeordnete Bedeutung zum Luft-
austausch mit den angrenzenden Sied-
lungsflachen

- bestehende Belastungssituation durch
ackerbauliche Nutzung (Geruch, Staub,
Spritz-, Diingemittel)

wéahrend Bauphase
Emissionen

- Feinstaub durch Bauarbeiten
Betriebsphase

- Verlust von landwirtschaftlichen Fla-
chen mit Bedeutung fir das Kleinklima
(in geringem Umfang)

Emissionen

- Zunahme des SchadstoffausstoBes
durch Heizung und Individualverkehr.

- Veranderungen der kleinklimatischen
Situation durch Erhéhung der Bebau-
ung und Versiegelung

wéahrend Bauphase

Betriebsphase

- Anlegen von Baum- und Strauchpflan-
zungen mit positiven klimatischen Aus-
wirkungen

- Festsetzen von regenerativen Energie-
trdgern und passiven Energiesparmaf-
nahmenw

gen auf die klimatischen Bedingungen des

Umfeldes sind nicht zu erwarten.

Bewertung: Das Plangebiet erfillt keine Ubergeordnete klimatische Funktion, erhebliche Auswirkungen bzw. Beeintrachtigun-
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26.1.7 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

- Vegetation

- Landwirtschaftliche Nutzflachen
(Acker)

- Umgebung geprégt durch Siedlungsfla-
chen und Fléchen fur die Landwirtschaft

- Fauna

Ergénzungen nach Fertigstellung des Ar-

tenschutzgutachtens

- Wéahrend Bauphase

- Verlust von Lebensrdumen flr Flora
und Fauna in Form von Ackerflache

- Betriebsphase

Ergénzungen nach Fertigstellung des Ar-

tenschutzgutachtens

- MaBnahmen werden nach Fertigstel-
lung des Artenschutzgutachtens er-
ganzt

Bewertung: Inwieweit Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere vorliegen, wird durch die Aktualisierung des
Artenschutzgutachtens ermittelt. Bislang liegen noch keine Ergebnisse vor.

26.1.8 Schutzgut Landschaft

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Landschaft

- intensive landwirtschaftliche Nutzung

- Umgebung gepragt durch weitere land-
wirtschaftliche Nutzflachen, im Siden
Wohnbebauung, im Osten gewerbliche
Nutzungen (Lebensmittelméarkte)

Wahrend Bauphase

- Verlust von landwirtschaftlichen Nutz-
flachen

Betriebsphase

- Anderung des Landschaftsbildes durch
bauliche Inanspruchnahme eines bis-
her landwirtschaftlich geprégten Berei-
ches

- wahrend Bauphase

- Betriebsphase

- Schaffung einer Randeingrinung in
Richtung freier Landschaft

- Festsetzen einer maximalen Geb&ude-
héhe und GrundstlcksgroBe

- Festsetzen von zu pflanzenden Bau-
men

- gestalterische Vorgaben zu Dachfla-
chen, Werbeanlagen und Einfriedun-
gen

Bewertung: Durch die Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft.

26.1.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

- landwirtschaftliche Flachen mit hohem
bis sehr hohem Ertragspotenzial

- wenige Anomalien gefunden, die auf
Abfall- oder Vorratsgruben im Unter-
grund und damit ehemalige Besiedlung
hinweisen kénnten.

wahrend Bauphase

- es gehen landwirtschaftliche Flachen
verloren

- Uberbauung von potenziellen archéolo-
gischen Baudenkmalern

Betriebsphase

wéahrend Bauphase

- Durchflihrung einer archéologischen
Baubegleitung

Betriebsphase

Bewertung: Es kommt zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kultur- und Sachguter.
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26.1.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgliter

26.2

27.

28.

Generell bestehen zwischen den Schutzgltern enge Funktionszusammenh&nge und
Wechselwirkungen. Vor allem die Schutzgiter Biotope und Fauna sind eng miteinander
verknipft. Auch zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser sowie Mensch und Klima /
Luft bestehen enge Zusammenhange.

Durch die Versiegelung entsteht ein Verlust von Boden. Dies hat den Verlust von Pflanzen-
standorten bzw. Lebensrdumen zur Folge. Die starkere Aufheizung des bisher freien Ge-
landes flhrt zum Verlust der Kaltluftentstehung und veréandert die Luftaustauschbewegun-
gen im Plangebiet und somit das Kleinklima. Versiegelung bedingt die Erh6hung des Ober-
flachenabflusses und die Verringerung der Grundwasserneubildung. Die Folge ist eine Ver-
anderung des Wasserhaushaltes. Gemeinsam mit den kleinklimatischen Veranderungen
entstehen geanderte Standortverhéltnisse fur Pflanzen und Tiere.

Wechselwirkungen, denen Uber die in den einzelnen Schutzgltern dargestellte Bestands-
und Bewertungssituation ein entscheidender Einfluss zukommt, sind fir die vorliegende
Planung nicht zu erkennen.

Zusammenfassung

Folgende Tabelle stellt zusammenfassend die Bewertung der Beeintrachtigungen der
Schutzguter durch die vorliegende Planung dar.

Tabelle 2: Zusammenfassung Beeintrdchtigungen der Schutzgiiter

Beeintrachtigungen
Schutzgut erheb- mittel gering
lich
Mensch X
Flache X
Boden X
Wasser X
Klima und Luft X
Flora und Fauna X
Landschaft X
Kultur und Sachguter X

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Bei Durchfiihrung der Planung wird im Plangebiet ein Rossmann-Markt mit Stellplatzfla-
chen entwickelt. Der landwirtschaftliche Weg sudlich des Gebietes wird zu einer Erschlie-
BungsstraBe mit Geh- und Radweg und Anschluss an den bestehenden Kreisverkehr aus-
gebaut. Die bisherige landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet wird aufgegeben. Die zu
erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen beziehen sich vor allem auf das Schutz-
gut Boden sowie das Schutzgut Wasser. Fir die Schutzgiter, Klima und Luft, Flora und
Fauna, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachguter sind, vor allem aufgrund der unterge-
ordneten GroBe des Vorhabens und der Abrundung des Siedlungskdérpers keine Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die bestehende land-
wirtschaftliche Nutzung vorerst beibehalten wird.

Alternativenprifung

Im Vorfeld der Standortplanung ist eine Alternativenprifung fiir die Ansiedlung des Ross-
mann-Marktes in Trebur durchgeflihrt worden.
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In Trebur wurden folgende 8 Standorte gepruft:
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Abbildung 7: Alternative Standorte fiir einen Ros

smann-Markt

1. Astheim, Gewerbegebiet Astheim

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan: Vorranggebiet ,Industrie und Gewerbe, Be-

stand*
Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben widerspricht die-

sem Ziel.
FNP: Gewerbliche Bauflache, Planung
B-Plan: Gewerbegebiet Astheim

Bestehende Nutzung

Grinland

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

Gute ErschlieBung Uber die K 159 und die Hans-Bdéckler-
StraBe fir Kunden- und Anlieferungsverkehr

Durch die Randlage ist der Standort von den anderen Ortstei-
len Treburs, insbesondere von Geinsheim nicht gut zu errei-

chen.
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e Zur Deckung des zusatzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter sind zusatzliche Einkaufsfahrten in
Trebur notwendig.

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

e Aufgrund der Lage im Gewerbegebiet bestehen keine Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft

Integrierter Standort

¢ Nur bedingt integrierter Standort, aufgrund der Lage am Rand
des Gewerbegebietes

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

e Uberplanung einer Griinflache

e Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der
Lage in einem Gewerbegebiet

Auswirkungen auf Kultur und
Sachguter

o Keine

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

e Lage im Nordosten des Ortsteils Astheim
e Randlage im Gewerbegebiet Astheim
¢ Keine Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur

¢ Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten z.B. mit
einem Lebensmittelvollsortimenter

Beurteilung des Standortes

Aufgrund der Lage im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe,
Bestand, widerspricht die Ansiedlung eines Einzelhandelsbe-
triebes den Zielen des Regionalplanes.

Es wiirde ein solitdrer Standort entstehen. Der Standort ist
aufgrund der Randlage im Gewerbegebiet Astheim, der feh-
lenden Einbindung in die bestehende Versorgungsstruktur
Treburs und der fehlenden Agglomerationseffekten nur be-

dingt geeignet.

2. Trebur, westlich der Riisselsheimer StraBe

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

e Regionalplan: ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft”
Die Landwirtschaftliche Bodennutzung hat zwar Vorrang, durch
die geringe GroBe des Plangebietes sind die Auswirkungen auf
das ,Vorranggebiet flir Landwirtschaft“ jedoch nicht erheblich.

e Regionalplan: ,Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasser-
schutz*
Der Drogeriefachmarkt ist weder raumbedeutsam, noch wird
die Funktion als Hochwasserabfluss oder Retentionsraum be-
eintréchtigt bzw. den Oberflachenabfluss erhéht/beschleunigt.

¢ FNP: Gemischte Bauflache, Bestand

e AuBenbereich nach § 35 BauGB

Bestehende Nutzung

e Landwirtschaftliche Nutzung

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

¢ Gute ErschlieBung Uber die L 3012 und den Sonnenkreisel fiir
Kunden- und Anlieferungsverkehr

e Durch den Verbund mit bestehenden Einzelhandelsmarkten
werden Einkaufsvorgange gekoppelt und Uberflissige Wege-
distanzen werden vermieden.

e Ausbau eines landwirtschaftlichen Weges zu einer Erschlie-
BungsstraBe erfolgt im Rahmen des Baus eines angrenzenden
Lebensmitteldiscounters

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

e Durch organisatorische MaBnahmen kénnen die Auswirkun-
gen auf die Nachbarschaft minimiert werden

Integrierter Standort

e teilintegrierter Standort aufgrund der Lage am Ortsrand

e perspektivisch (ab ca. 2025) kann infolge einer Neuaufstellung
des Regionalplanes Studhessen der Standort als integriert bzw.
integrierbar bewertet werden
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Auswirkungen auf Natur, Um- | ® Uberplanung einer landwirtschaftlichen Flache

welt und Landschaft e Anderung des Landschaftsbildes, jedoch Vorbelastung durch
die bestehenden Méarkte

Auswirkungen auf Kultur und ¢ Inanspruchnahme wertvoller landwirtschaftlicher Flachen

Sachguter ¢ Uberbauung von potenziellen Bodendenkmalern ist durch eine
denkmalpflegerische Baubegleitung méglich.

Lage, Einbindung in beste- e Lage im Nordwesten des Ortsteils Trebur

hende Versorgungsstruktur, e Randlage mit Anschluss an Wohngebiete
Agglomerationseffekte e Gute Wahrnehmbarkeit fir potenzielle Kunden

e Gute Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur

e Durch die Nachbarschaft eines Lebensmittelvollsortimenters
und zwei Lebensmitteldiscountern ergeben sich Agglomerati-
onseffekte.

Beurteilung des Standortes | Aufgrund der geringen GroBe des Vorhabens von 0,4 ha, sind
die Auswirkungen auf das ,,Vorranggebiet fiir Landwirt-
schaft“ nicht erheblich.

Aufgrund der guten Lage, sehr guter ErschlieBungsmaoglich-
keit, der Einbindung in die bestehende Versorgungsstruktur
und moglicher Agglomerationseffekte ist der Standort gut ge-
eignet.

3. Trebur, Astheimer StraBe |

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation ¢ Regionalplan: Vorranggebiet Regionaler Griinzug,

e Regionalplan: ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft®
Die Landwirtschaftliche Bodennutzung hat zwar Vorrang, durch
die geringe GrdBe des Plangebietes sind die Auswirkungen auf
das ,Vorranggebiet fiir Landwirtschaft” jedoch nicht erheblich.

e Regionalplan: ,Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasser-
schutz”
Der Lebensmitteldiscounter ist weder raumbedeutsam, noch
wird die Funktion als Hochwasserabfluss oder Retentionsraum
beeintrachtigt bzw. den Oberflachenabfluss erhéht/beschleu-
nigt.

¢ FNP: Flache fir Landwirtschaft (Ackerflache, Grinland)
e AuBenbereich nach § 35 BauGB

Bestehende Nutzung e Teilweise versiegeltes Grundstlick
e Gebdude im Rohbau

ErschlieBung und verkehrliche | e ErschlieBung lber Astheimer StraBe fur Kunden- und Anliefe-
Auswirkungen rungsverkehr maoglich.

e Zur Deckung des zusatzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter sind zusatzliche Einkaufsfahrten in
Trebur notwendig.

Auswirkungen auf die Nach- e Aufgrund der Lage zwischen den Ortsteilen bestehen keine
barschaft Auswirkungen auf die Nachbarschaft
Integrierter Standort e Bedingt integrierter Standort, da nur die westlichen Teile Tre-

burs in fuBlaufiger Entfernung liegen.

Auswirkungen auf Natur, Um- | ® Uberplanung einer teilweise bebauten Flache

welt und Landschaft e Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der Lage am
Ortsrand

Auswirkungen auf Kulturund | ® Keine
Sachguter
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Lage, Einbindung in beste- ¢ Lage im Westen des Ortsteils Trebur
hende Versorgungsstruktur, e Randlage in Trebur, ohne Anschluss an Wohngebiete
Agglomerationseffekte e Keine Einbindung in bestehende Versorgungsstrukturen

¢ Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten z.B. mit
einem Lebensmittelvollsortimenter

Beurteilung des Standortes | Durch fehlende Agglomerationseffekte mit bestehenden Ein-
zelhandelsmarkten sind zusétzliche Einkaufsfahrten notwen-
dig.

Der Standort ist aufgrund seiner nur bedingt integrierten
Lage und der fehlenden Einbindung in bestehende Versor-
gungsstrukturen nur bedingt geeignet.

4. Trebur, Astheimer StraBe Il

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation ¢ Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung, Bestand
e FNP: Flache fir Gemeinbedarf

¢ B-Plan: Flache fir Gemeinbedarf, Brand- und Katastrophen-
schutz sowie gesundheitliche und soziale Zwecke

Bestehende Nutzung o teilweise Griinland, teilweise Ackerland
ErschlieBung und verkehrliche | e ErschlieBung lber Astheimer StraBe fur Kunden- und Anliefe-
Auswirkungen rungsverkehr maoglich.

e Zur Deckung des zusatzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter sind zusatzliche Einkaufsfahrten in
Trebur notwendig.

Auswirkungen auf die Nach- e Aufgrund der Lage am Ortsrand und der umgebenden Nutzun-
barschaft gen bestehen nur geringe Auswirkungen auf die Nachbarschaft
Integrierter Standort e Bedingt integrierter Standort

Auswirkungen auf Natur, Um- | ® Uberplanung einer teilweise bebauten Flache

welt und Landschaft ¢ Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der

Lage im Innenbereich

Auswirkungen auf Kulturund | ¢ Keine

Sachguter
Lage, Einbindung in beste- e Lage im Westen des Ortsteils Trebur
hende Versorgungsstruktur, e Randlage in Trebur mit Anschluss an Wohngebiete

Agglomerationseffekte ¢ Keine Einbindung in bestehende Versorgungsstrukturen

e Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten z.B. mit
einem Lebensmittelvollsortimenter

Beurteilung des Standortes | Durch fehlende Agglomerationseffekte mit bestehenden Ein-
zelhandelsmaérkten sind zusétzliche Einkaufsfahrten notwen-
dig.

Der Standort ist aufgrund seiner nur bedingt integrierten
Lage und der fehlenden Einbindung in bestehende Versor-
gungsstrukturen nur bedingt geeignet.

5. Trebur, Ehemaliger Sportplatz ,,Rote Erde“

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation ¢ Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung, Bestand
e FNP: 6ffentliche Griinflache, Sportplatz
e AuBenbereich nach § 35 BauGB

Bestehende Nutzung e ehemaliger Sportplatz
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ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

e Problematische ErschlieBung fir Kunden und Warentransport.
Dieser ist ausgehend von der HauptstraBe nur Uber die Anlie-
gerstraBe ,Am Burggraben® méglich.

e Zur Deckung des zusétzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter sind zusatzliche Einkaufsfahrten in
Trebur notwendig.

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

e Durch die ErschlieBung Uber eine ruhige Anliegerstraf3e und
wegen angrenzender reiner Wohnbebauung bestehen Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft

Integrierter Standort

e Integrierter Standort

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

 Uberplanung einer Sportplatzflache

e Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der
Lage am Ortsrand

Auswirkungen auf Kultur und
Sachguter

o Keine

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

e Lage im Suden des Ortsteils Trebur
e Randlage in Trebur
e Bedingte Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur

¢ Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten z.B. mit
einem Lebensmittelvollsortimenter

Beurteilung des Standortes

Durch fehlende Agglomerationseffekte mit bestehenden Ein-
zelhandelsmérkten sind zusétzliche Einkaufsfahrten notwen-
dig.

Der Standort ist aufgrund der der problematischen Erschlie-
Bung nicht geeignet.

6. Trebur, Ehemaliger Penny-Markt HauptstraBe 39

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung, Bestand
e FNP: gemischte Bauflache, Bestand

e im Bereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fir den
Ortskern Trebur

Bestehende Nutzung

¢ |eerstehendes Bestandsgebéude

e chemaliger Lebensmitteldiscounter mit ca. 380 m2 Verkaufsfla-
che

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

e ErschlieBung lber die Risselsheimer StraBe und HauptstraBe
fir Kunden- und Anlieferungsverkehr méglich

e Zur Deckung des zusétzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter oder -discounter sind zusétzliche Ein-
kaufsfahrten in Trebur notwendig.

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

e Durch die Lage an den LandesstraBen L 3012 und L 3040, an
denen sich Wohnbebauung befindet, bestehen Auswirkungen
auf die Nachbarschaft

Integrierter Standort

e Integrierter Standort

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

e Wiedernutzung eines leerstehenden Ladenlokals

¢ Keine Beeintréchtigung des Landschaftsbildes aufgrund der
Lage im Ortskern

Auswirkungen auf Kultur und
Sachglter

e Keine

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

e Lage im Kern des Ortsteils Trebur
e Gute Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur
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e Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten mit Einzel-
handelsbetrieben (z.B. Backerei, Apotheke) im Ortskern

e Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten mit ei-
nem Lebensmittelvollsortimenter oder -discounter

Durch fehlende Agglomerationseffekte mit bestehenden Le-
bensmittelvollsortimentern oder -discountern sind zusétzli-
che Einkaufsfahrten notwendig.

Der Standort ist aufgrund der zu geringen Verkaufsflache.
nicht geeignet.

Beurteilung des Standortes

7. Trebur, Ehemaliger KiK-Standort, Geinsheim DiamantstraBe

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung, Bestand
FNP: gemischte Bauflache, Bestand
B-Plan: Mischgebiet

Bestehende Nutzung

Bestandsgebdude mit Zwischennutzung als Biiro
ehemaliger Textildiscounter mit ca. 320 m? Verkaufsflache

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

ErschlieBung Uber die DiamantstraBe fir Kunden- und Anliefe-
rungsverkehr moglich

Durch die Randlage ist der Standort von den anderen Ortstei-
len Treburs, insbesondere von Astheim nicht gut zu erreichen.

Durch den Verbund mit einem bestehenden Einzelhandels-
markt werden Einkaufsvorgange gekoppelt und tberfliissige
Wegedistanzen werden vermieden.

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

Aufgrund der Lage am Ortsrand und der umgebenden Nutzun-
gen bestehen nur geringe Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Integrierter Standort

Integrierter Standort

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

Wiedernutzung eines leerstehenden Ladenlokals

Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der
Lage am Ortsrand

Auswirkungen auf Kultur und
Sachguter

Keine

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

Lage im Norden des Ortsteils Geinsheim
Randlage in Trebur mit Anschluss an Wohngebiete
Gute Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur

e Gute Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten mit ei-
nem Lebensmittelvollsortimenter

Der Standort ist aufgrund der Randlage in Trebur nur bedingt
geeignet.

Aufgrund der zu geringen Verkaufsflache eignet sich der
Standort nicht.

Beurteilung des Standortes

8. Trebur, Ehemaliger EDEKA-Standort Geinsheim Treburer StraBe

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation ¢ Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung, Bestand
e FNP: gemischte Bauflache, Bestand
e B-Plan: Dorfgebiet mit Nutzungseinschrankung

Bestehende Nutzung ¢ Bestandsgebdude mit Nutzung als Getrankehandel und Backe-
rei

e Ehemaliger Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 260 m? Ver-
kaufsflache
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ErschlieBung und verkehrliche | e Gute ErschlieBung Uber die L 3012 fiir Kunden- und Anliefe-
Auswirkungen rungsverkehr

e Durch die Randlage ist der Standort von den anderen Ortstei-
len Treburs, insbesondere von Astheim nicht gut zu erreichen.

e Zur Deckung des zusatzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter sind zusatzliche Einkaufsfahrten in
Trebur notwendig.

Auswirkungen auf die Nach- e Durch die Lage an der LandesstraBen L 3012, an denen sich

barschaft Wohnbebauung befindet, bestehen Auswirkungen auf die
Nachbarschaft

Integrierter Standort e Integrierter Standort

Auswirkungen auf Natur, Um- | ¢ Weiternutzung eines Ladenlokals

welt und Landschaft e Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der
Lage am Ortsrand

Auswirkungen auf Kulturund | ® Keine

Sachguter
Lage, Einbindung in beste- ¢ Lage im Westen des Ortsteils Geinsheim
hende Versorgungsstruktur, ¢ Randlage in Trebur

Agglomerationseffekte ¢ Bedingte Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur

¢ Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten z.B. mit
einem Lebensmittelvollsortimenter

Beurteilung des Standortes | Durch fehlende Agglomerationseffekte mit bestehenden Ein-
zelhandelsmarkten sind zusétzliche Einkaufsfahrten notwen-
dig.

Der Standort ist aufgrund der zu geringen Verkaufsflache
nicht geeignet.

Ergebnis der Alternativenprifung:

Der Standort 2 ,Westlich der Risselsheimer StraBe” ist aufgrund der guten Lage, sehr guter
ErschlieBungsmdglichkeit, der Einbindung in die bestehende Versorgungsstruktur und
maoglicher Agglomerationseffekte am besten geeignet.

Ziel von Einzelhandelsnutzungen sollte die Vermeidung von solitdren Standorten sein. Um
Uberflissige Wegedistanzen zu vermeiden, sollten Einkaufsvorgange mdglichst gekoppelt
werden kénnen. Deshalb sollten neue Anbieter in rAumlicher Nahe zu bereits bestehenden,
ahnlichen Betriebstypen konzentriert werden.

Durch die Lage an der Rulsselsheimer StraBe, der sehr guten ErschlieBungsmdglichkeit
Uber eine neue ErschlieBungsstraBe im Stden, ohne Beeintrachtigung von Wohnnutzung
sprechen vor allem verkehrliche Aspekte flr diesen Standort.

Aufgrund von positiven Agglomerationseffekten, ist an diesem Standort eine hohe Kopp-
lung der Kundenstrome zu erwarten. Neben einer positiven wirtschaftlichen Wirkung fir den
Marktbetreiber, ist dies auch flur die kommunale Verkehrsinfrastruktur von Vorteil, da Kun-
den bei einem Besuch mehrerer Markte nur sehr kurze Wege zurlcklegen massen.

Dieser positive Effekt ist in diesem MaBe an keinem anderen der untersuchten Standorte
innerhalb Treburs zu erzielen.

29. Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprifung
Angewandte Untersuchungsmethoden waren:
- Bestandserhebungen der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort,

- Auswertung vorhandener Unterlagen (Regionalplan Siidhessen 2010, Umweltdaten im
Internet)
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- Geomagnetische Prospektion zur Erfassung von Bodendenkmalern im Rahmen des
Bauvorhabens Rossmann-Markt, Trebur (Orpheus Geophysik, Kriftel, 08.03.2018)

- Schallimmissionsprognose zum Bauleitplanverfahren ,Nérdlich der KantstraBe, Ge-
meinde Trebur — Neubau Drogeriemarkt Rossmann® (Dr. Gruschka Ingenieurgesell-
schaft mbH, Darmstadt, 29.04.2018)

- Verkehrsuntersuchung — Vorhabenbezogener B-Plan ,nérdlich der KantstraBe“ (Freudl
Verkehrsplanung, Darmstadt, 27.04.2018)

- Vertraglichkeitsuntersuchung gemaB § 11 Abs. 3 BauGB — Neubau eines Drogerie-
fachmarktes in Trebur (Planungsbiro Holger Fischer, Linden, Mai 2018)

Bei der Ermittlung der Umweltbelange gab es keine Schwierigkeiten. Gleichwohl beruhen
Angaben z.B. zu Beeintrachtigungen lokalklimatischer Verhaltnisse durch die Bebauung auf
grundsatzlichen und allgemeinen Annahmen.

30. Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Nach § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchflhrung der Bauleitplanung eintreten, zu Uberwachen. Dadurch
sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig ermittelt wer-
den und geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) wird die Gemeinde insbesondere
die Entwicklung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen und die Durchfihrung der Begru-
nungsmaBnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes tberprifen.

31. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die bauleitplanerischen Vorausset-
zungen flr die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel* geschaffen.
Im Plangebiet soll ein Drogeriefachmarkt in Form einer Rossmann-Filiale mit den dafar
erforderlichen Stellplatzen errichtet werden.

Das Plangebiet hat eine GréBe von etwa 4.000 m? und liegt im Nordwesten von Trebur.
Derzeit wird es landwirtschaftlich genutzt. Die verkehrliche ErschlieBung und die Andie-
nung des Marktes erfolgen Uber die Jimbolia StraBe, stdlich des Plangebietes ausgehend
vom Kreisel Risselsheimer StraBe /Marie-Curie-StraBe. Zur Eingrinung des Marktes sind
an den Grundstiicksrandern Pflanzflachen vorgesehen.

Durch die geplante Bebauung kommt es zum Verlust der im Plangebiet vorhandenen
landwirtschaftlichen Nutzung. Auch fir das Boden- und Wasserpotenzial ist aufgrund der
geplanten Bebauung und Versiegelung von Flachen mit negativen Auswirkungen zu rech-
nen. Hinsichtlich der Ubrigen Schutzglter sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Zur Verringerung und Vermeidung der negativen Umweltfolgen sind im Bebauungsplan
Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser und zur Verwendung von was-
serdurchlassigen Materialien zur Oberflachenbefestigung enthalten. Zudem werden Be-
grinungs- und AnpflanzmaBnahmen festgesetzt.

Als MaBnahmen zum Monitoring (Uberwachung der Umweltauswirkungen) wird die Ge-
meinde insbesondere die Einhaltung der noch zu ermittelnden MaBnahmen zum Arten-
schutz und die Sicherstellung einer sachgerechten Umsetzung und Pflege der internen
KompensationsmaBnahmen Uberwachen.

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurde ermittelt, dass fir die vorliegende Planung ein
Biotopwertdefizit von 21.337 Biotopwertpunkten zu verzeichnen ist. Der Ausgleich wird im
weiteren Verlaufe des Verfahrens betrachtet.
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32.

Quellen
Fachgesetze

Siehe Kapitel 25.2.1
Gutachten

Geomagnetische Prospektion zur Erfassung von Bodendenkméalern im Rahmen des Bau-
vorhabens Rossmann-Markt, Trebur (Orpheus Geophysik, Kriftel, 08.03.2018)

Schallimmissionsprognose zum Bauleitplanverfahren ,Nérdlich der KantstraBe, Gemeinde
Trebur — Neubau Drogeriemarkt Rossmann® (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH,
Darmstadt, 29.04.2018)

Verkehrsuntersuchung — Vorhabenbezogener B-Plan ,nérdlich der KantstraBe* (Freudl
Verkehrsplanung, Darmstadt, 27.04.2018)

Vertraglichkeitsuntersuchung geman § 11 Abs. 3 BauGB — Neubau eines Drogeriefach-
marktes in Trebur (Planungsbiro Holger Fischer, Linden, Mai 2018)

Onlinequellen
Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)

Hochwasserrisikomanagementplane Hessen (HWRM), Juni 2017; [http://hwrm.hes-
sen.de/]

Hessische Wasserrahmenrichtlinie (WRRL Hessen), Juni 2017; [http://wrrl.hessen.de/]

Hessisches Naturschutzinformationssystem (NATUREG), Juni 2017; [http://natureg.hes-
sen.de/Main.html]

Umweltatlas Hessen, Juni 2017; [http://atlas.umwelt.hessen.de/servlet/Frame/atlas/altlas-
ten/karten/f_1_3_1.htm]

RP Darmstadt (2010): Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan Stidhessen 2010.
Darmstadt. [online: https://landesplanung.hessen.de/regionalpl%C3%A4ne/regionalplan-
$%C3%BCdhessen]

Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlaments und des Rates vom 4. Juli 2012 zur
Beherrschung der Gefahren schwerer Unfalle mit geféhrlichen Stoffen, zur Anderung und
anschlieBenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates (Seveso-llI-Richtlinie)

3765_2003_VE.docx Stand 24.05.2018



Umweltbericht VEP ,Sondergebiet Drogeriefachmarkt Trebur” Seite 46

Anlage: Neubau eines Drogeriefachmarktes in Trebur - Vertraglichkeitsuntersuchung ge-
maB § 11 Abs. 3 BauNVO (Planungsbiiro Holger Fischer, Linden, Mai 2018)
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Zusammenfassung

Die Larmimmissionsprognose fir einen geplanten Drogeriemarkt Rossmann in Trebur im Zuge
des Bebauungsplanes "Nérdlich der Kantstralie" fithrt zum Ergebnis, dass unter Beachtung der
in Kap. 1 und 5 erlauterten Randbedingungen die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz
der TA Larm /1/ erflillt sind. Insbesondere sind dies:

- Offnungszeiten zwischen 8 — 20 Uhr,
- Parkplatznutzung zwischen 7.30 — 20.30 Uhr,
- Andienung tags (6 - 22 Uhr) durch bis zu 3 Lkw,

- Immissionswirksame Gesamt-Schallleistungspegel L, . = 10"09(2 10! e )dB(A) am Ort

der in Abb. 1 im Anhang dargestellten Ersatzschallquelle "Haustechnik” aller relevant ins Freie
Schall abstrahlenden haustechnischen Anlagen:

Tags (6 - 22 Uhn) Lwages < 75 dB(A)
Nachts (22 -6 Uhr)  Lwages < 75 dB(A).

"Immissionswirksam" bedeutet, dass beim Nachweis der Einhaltung dieser Werte im Zuge der
Ausfuhrungsplanung der tatsachliche Standort der Anjagen sowie die Abschirmung durch z. B.
Gebaude oder Larmschutzkulissen bertcksichtigt werden kénnen. Die Anlagengerausche dir-
fen entsprechend dem Stand der L&rmminderungstechnik weder ton- noch impulshaltig sein.

- Aus Sicht des Schallimmissionsschutzes sind 4 verkaufsoffene Sonntage pro Jahr zuléssig.

Im Einwirkungsbereich des geplanten Vorhabens sind die maftgeblichen immissionsrichtwerte
der TA Larm /1/ um mindestens 6 dB(A)} unterschritten. In diesem Fall liefert gemaR Kap. 3.2.1
der TA Larm /1/ das geplante Vorhaben keinen relevanten Immissionsbeitrag und eine Larmvor-
belastung durch die Gbrigen bestehenden Betriebe und Anlagen ist nicht zu berlicksichtigen. Da-
mit ergibt sich aus Sicht des Schallimmissionsschutzes auch keine Einschrankung bestehender
oder zukiinftiger Betriebe und Anlagen durch das geplante Vorhaben.
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Sachverhalt und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Trebur soll fur die Errichtung eines Rossmann Drogeriemarktes auf einer derzeit
landwirtschaftlich genutzten Flache westlich der Riisselsheimer Stra®e (L 3012) und nérdlich der
Kantstrafle der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Nérdlich der Kantstrae" aufgestellt werden
(s. Abb. 1 im Anhang).

Die Lkw-Andienung sowie die Pkw-Ein- und Ausfahrt des Marktes erfolgen im Siiden iber die
Kantstralle.

Die Offnungszeiten betragen montags bis sonntags von 8:00 - 20:00 Uhr, zzgl. 4 verkaufsoffene
Sonntage pro Jahr.

Die Anlieferung erfolgt Ublicherweise bis zu dreimal pro Woche zwischen 6:00 und 22:00 Uhr.
Der anfallende Verpackungsmdll wird in den firmeneigenen Lkw abgefahren und zentral entsorgt.

Die Details der ortlichen Situation und der Planung werden als bekannt vorausgesetzt.

Im Rahmen der vorliegenden Schallimmissionsprognose sollen die Gerduscheinwirkungen durch
das geplante Vorhaben auf die benachbarte Wohnbebauung gemaft TA Larm /1/ prognostiziert
und beurteilt werden. Falls erforderlich, sollen geeignete Larmschutzmafnahmen angegeben

werden.

Hierbei ist zu beachten, dass eine Gewerbeldrmvorbelastung durch die Betriebe und Anlagen
ostlich der Russelsheimer Strafle (L 3012) sowie sudlich des geplanten Vorhabens besteht. In
diesem Falle sind die Anforderungen der TA Larm /1/ an den Schallimmissionsschutz hinsichtlich
der Gesamtlarmeinwirkungen aus der Gewerbelarmvorbelastung und der Zusatzbelastung durch
das geplante Vorhaben eingehalten, wenn die Beurteilungspegel des geplanten Vorhabens die
malfigeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm /1/ um mindestens 6 dB(A) unterschreiten (Ir-
relevanz-Kriterium gemaR Kap. 3.2.1 der TA Larm /1/). in diesem Fall liefert gemaR Kap. 3.2.1
der TA Larm /1/ das geplante Vorhaben keinen relevanten Immissionsbeitrag und die Gewerbe-
larmvorbelastung ist nicht zu beriicksichtigen.
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Grundlagen

"/ Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Lérm} vom 28. August 1998 (GMBI Nr.
26/1998 S. 503), zuletzt geandert durch Bekanntmachung des BMUB vom 1. Juni 2017
(BAnz AT 08.06.2017 B5)

2/ 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
larmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1980 (BGBI. | S. 1036), geandert
durch Artike! 3 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2148), gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2289)

13f Parkplatzlarmstudie, 6. Auflage, 2007, Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz, Augs-
burg

f4al  "Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerédusche auf Betriebsgelan-
den von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen" vom 16.05.1995, Hessi-
sche Landesanstalt fir Umwelt, Wiesbaden

/4b/  "Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen durch Lastkraftwagen
auf Betriebsgelanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und Lebens-
mittelmérkten sowie weiterer typischer Gerausche insbesondere von Lebensmittelmark-
ten”, 2005, Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie, Wiesbaden

15/ Richtlinien fur den L&rmschutz an Straflen - RLS-90, Ausgabe 1990, eingefiihrt durch
das allgemeine Rundschreiben StraBenbau Nr. 8/1990 vom 10.4.1990 des Bundesmi-
nisters fur Verkehr, StB 11/14.86.22-01/25 Va 90

8/ DIN 1SO 9613-2, "Dampfung des Schalls bei Ausbreitung im Freien", Ausgabe Oktober
1999

7! DIN 18005-1, 2002-07, Schalischutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir
die Planung
DIN 18005-1 Beiblatt 1, 1987-05, Schallschutz im Stédtebau; Berechnungsverfahren;
Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung

18/ Verkehrsuntersuchung "Gemeinde Trebur / DR Objekt GmbH - Vorhabenbezogener B-
Plan 'Nordlich der KantstraBe™, Freud) Verkehrsplanung, 64283 Darmstadt.
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Anforderungen an den Immissionsschutz

Einwirkungen durch Gewerbe- bzw. Anlagenlarm kénnen in der Bauleitplanung nach DIN 18005
17/ beurteilt werden. Da jedoch bei konkreten Larmbeschwerden ber Gewerbe- bzw. Anlagen-
larm das strengere Mess- und Beurteilungsverfahren der TA Larm /1/ heranzuziehen ist, werden
im vorliegenden Fall bereits im Zuge der Bauleitplanung die Gerduscheinwirkungen durch das
geplante Vorhaben gemaR TA L&rm /1/ beurteilt. Die TA Larm /1/ nennt zur Beurteilung von Ge-
werbelérm aus Betriebsgrundstiicken und bei der Ein- und Ausfahrt folgende Immissions-
richtwerte:

Tab. 3.1: Immissionsrichtwerte nach TA Larm /1/

Gebietsnutzung Immissionsrichtwerte / [dB(A)]
tags (6 — 22 Uhr) | nachts (22 — 6 Uhr
1 | Kurgebiete, Krankenhauser, Pflegeanstalten 45 35
2_| reine Wohngebiete 50 35
3 | allgemeine Wohngebiete 55 40
4 | Kern-, Dorf- und Mischgebiete 60 45
5 |urbane Gebiete 63 45
6 | Gewerbegebiste 65 50

Die Immissionsrichtwerte gelten aufien (d. h. vor den Geb#uden) und sind mit den Beurteilungs-
pegeln zu vergleichen.

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen aus dem Betriebsgelénde dirfen die Immissionsrichtwerte
in Tab. 3.1 um nicht mehr als tags 30 dB(A) und nachts 20 dB(A) Gberschreiten ("Spitzenpegel-

kriterium").

Fiir die Teilzeiten, in denen in den zu beurteilenden Gerduschimmissionen ein oder mehrere
Toéne hervortreten oder in denen das Gerdusch informationshaltig ist, ist je nach Auffélligkeit ein
Zuschlag Kr anzusetzen (Ton-/Informationshaltigkeitszuschlag).

Fir die Teilzeiten, in denen das zu beurteilende Gerausch Impulse enthalt, ist je nach Stérwir-
kung ein Zuschlag Ky anzusetzen (Impulszuschlag).

Fiir folgende Zeiten ist aufer in Kern-, Dorf-, Misch-, urbanen und Gewerbegebieten bei der Er-
mittlung des Beurteilungspegels die erhohte Stérwirkung von Gerduschen durch einen Zuschlag
von Kr = 6 dB(A) zu bericksichtigen ("Ruhezeitzuschlag”):
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an Werktagen 6 —7 Uhr
20 — 22 Uhr

an Sonn- und Feiertagen 6 — 9 Uhr
13 -15 Uhr
20 =22 Uhr.

Die Ruhezeitzuschliage werden, falls aufgrund der Gebietsnutzung und der Einwirkzeiten erfor-
derlich, bei den Schallausbreitungsrechnungen entsprechend den Tagesganglinien der beriick-
sichtigten Schallquellen programmintern vergeben.

Der Beurteilungspegel L. ist wie folgt zu berechnen:

L, —1o-|og{-T1iT, 400w KK Kby gB( A (Gl. 3.1)
4

mit:

Te Beurteilungszeitraum (tags 16 h, nachts 1 h)
T Teilzeit j

N Zahl der Teilzeiten

Lareqj Mittelungspegel wahrend der Teilzeit T;
K= Ton-/Informations-impulshaltigkeitszuschlag

Kr= Ruhezeitzuschlag.

Fahrzeuggeréusche auf dem Betriebsgrundstick sowie bei der Ein- und Ausfahit, die in Zusam-
menhang mit dem Betrieb der Anlage stehen, sind nach TA Larm /1/ der zu beurteilenden Anlage
zuzurechnen und zusammen mit den Gbrigen zu beriicksichtigenden Anlagengeréduschen zu be-
urteilen.

Anlagenbezogener An- und Abfahrverkehr auf éffentlichen Verkehrsflidchen
Gerdusche des anlagenbezogenen An- und Abfahrverkehrs auf dffentlichen Verkehrsfiichen

in einem Abstand von bis zu 500 m vom Betriebsgrundstiick (auler in Gewerbe- und Industrie-
gebieten) sollen gem&B Kap. 7.4 der TA Larm /1/ durch Maltnahmen organisatorischer Art soweit
wie maglich vermindert werden, soweit:

¢ sie die Beurteilungspegel der bestehenden Verkehrsgerausche um mindestens 3 dB(A)
erhéhen und

e keine Vermischung mit dem (ibrigen Verkehr erfolgt ist und

¢ die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV /2/) erst-

mals oder weitergehend Uberschreiten.
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Die Immissionsgrenzwenrte der 16. BImSchV /2f betragen:

Tab. 3.2: Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV /2/

Gebietsnutzung Immissionsgrenzwerte / [dB{A)]
tags (6 — 22 Uhr) nachts (22 — 6 Uhr)

Krankenhéuser, Schulen, Kurheime, Alten-
heime 57 47

reine und allgemeine Wohngebiete, Klein-

siedlungsgebiete 59 49
Kern-, Dorf-, Mischgebiete, Auenbereich 64 54
Kleingartengebiete 64 64
Gewerbegebiete 69 59
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Vorgehensweise

Vom geplanten Vorhaben und seinem Einwirkungsbereich wird auf der Grundlage des digitalen
Katasterplanes sowie der Entwurfsplanung mit SoundPLAN Vs. 7.4 ein digitales Schallquellen-,
Hindernis- und Gelandemaodell erstellt (s. Abb. 1 im Anhang).

Die Emissionspegel der relevanten Schallquellen werden im nachfolgenden Kapitel hergeleitet.

Die richtlinienkonformen Schallausbreitungsrechnungen erfolgen unter Beriicksichtigung der
Schallreflexion und -abschirmung an den bestehenden und geplanten Gebauden. An exempla-
risch ausgewahlte Wohnhaduser im Einwirkungsbereich des geplanten Vorhabens werden Immis-
sionspunkte in 5 m Ober Geldnde gelegt (Sternchen in Abb. 1 im Anhang). Werden an diesen
Immissionspunkten die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz eingehalten, ist sicherge-
stellt, dass dies auch an benachbarter oder weiter entfernt liegender Wohnbebauung der Fall ist.

Zur Bericksichtigung der langfristig einwirkenden Gerdusche ist gemall TA Larm /1/ in Verbin-
dung mit DIN ISO 9613-2 /6/ ein Langzeitmittelungspegel zu bestimmen. Es wird vom prognosti-
zierten Mittelungspegel die meteorologische Korrektur (Cmet} subtrahient. Diese Korrektur berick-
sichtigt eine Vielzah! von Witterungsbedingungen, die sowohl giinstig wie auch unginstig fir die
Schallausbreitung sein kénnen. Der zur Berechnung der meteorologischen Korrektur heranzuzie-
hende Fakior Co, der von den ortlichen Wetterstatistiken fiir Windgeschwindigkeit und -richtung
sowie Temperaturgradienten abhéangt, wird mit Co = 2 dB(A) angesetzt. Die so errechnete Kor-
rektur geht von einer etwa gleichen Haufigkeit aller Windrichtungen aus; auch bei anderen Wind-
verteilungen liegt der Fehler in der Regel innerhalb von +1 dB(A). Fur Quellen ohne Spektrum
wird der Bodeneffekt nach dem alternativen Verfahren der DIN |SO 9613-2 /6/ berechnet.
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Ausgangsdaten

Die nachfolgend hergeleiteten Schallleistungspegel entstehen am Ort der Schallquelle, dienen
als Eingangsdaten fir die Schallausbreitungsrechnungen und dirfen nicht mit den Immissions-
richtwerten der TA Larm /1/ verglichen werden.

Pkw-Parkierungsverkehr
Gemah der Verkehrsuntersuchung /8/ ist von maximal ca. 324 Pkw-Bewegungen wéhrend der

Betriebszeit (8 — 20 Uhr) auszugehen.

Die Schallleistungspegel des Pkw-Parkierungsverkehrs auf dem Betriebsgelénde werden in um-
seitiger Tab 5.1 gemaf Gl. 11a der "Parkplatztarmstudie” /3/ berechnet (Erlauterungen s. u.). Das
in dieser Studie beschriebene Verfahren fihrt im Vergleich zu Messungen i. d. R. zu Ergebnissen
auf der sicheren Seite. Das Rechenverfahren beriicksichtigt sowohl die Emissionen aus dem
Parkplatzsuchverkehr auf den Fahrgassen als auch die Emissionen aus dem Ein- und Ausparken
in den einzelnen Stellplatzen, also das Rangieren, An- und Abfahren und Tlrenschlagen. Durch
entsprechende Zuschlage werden weiterhin z. B. das Schieben von Einkaufswagen sowie die
erhthte Storwirkung durch impulshaltige Gerdusche beriicksichtigt.

Innerhalb der Nutzungszeit des Parkplatzes mit B = 48 Stellplatzen inkl. Vor- und Nachlauf von
7.30 — 20.30 Uhr (13 h) betrégt bei 324 Pkw-Bewegungen pro Tag die Anzah! der Pkw-Bewegun-
gen pro Stellplatz und Stunde N = 324 Pkw-Bewegungen / (48 SP * 13 h) = 0,52.

Die Gréfte f = 1 entspricht nach Kap. 8.2.1 der "Parkplatzlarmstudie” /3/ dem Wernt fiir Parkplatze,
bei der die Anzahl der Stellplatze die Bezugsgréle ist.

Fir die gepflasterten Verkehrsflachen sind geman Tab. 34 der "Parkplatzlarmstudie” /3/ die Zu-
schlage fiir "Parkplatze an Einkaufszentren - Standard-Einkaufswagen auf Pflaster” Kes = 5 dB(A)
und K = 4 dB(A) anzuwenden.

Der Zuschlag Kswe entfalit nach Kap. 8.2.1 der "Parkplatzlarmstudie” /3/ bei Parkplétzen an Ein-
kaufszentren mit asphaltierter oder mit Betonsteinen gepflasterter Oherflache, da die Pegelerhd-
hung durch klappernde Einkaufswagen pegelbestimmend ist und im Zuschlag Kea fir die Park-
platzart bereits berlcksichtigt ist.

-10-
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Tab. 5.1: Schallleistungspegel Pkw-Parkierungsverkehr

PkwParkierungs- Schallleistungspegel in dB(A)
verkehr
Lwo + Kpa + K + Kp + Kgyo + 10x log( B x N )= L\N’A,1h

7.30-2030Uhr | 63 + 5 + 4 + 40 + 0 +10xlog( 48 x 052 )= 89,9 dB(A)

Erduterungen:
Lwo = 63 dB(A) = Ausgangsschallleistungspege! fur eine Bewegung pro Stunde
Kpa = Zuschlag fur die Parkplatzart in dB(A)
K, = Zuschlag fur Impulshaltigkeit in dB(A)
B = Bezugsgrifte = Anzahl der Steliplatze
f = Stellpldtze pro Einheit der Bezugsgréfie
Kp = Zuschiag fur Durchfahr- und Parkplatzsuchverkehr
=25xlog(fx B - 9) dB(A) fur fx B > 10 Stellpldtze
= 0furfx B < 10 Stellplatze
f =1,00
Kaien = Zuschlag fur StraB enoberflache
N = Bewegungshaufigkeit = Anzahl der Bewegungen pro Bezugsgrifie und Stunde
Lwa = Schallleistungspegel in dB(A)

Der Schallleistungspegel aus Tab. 5.1 wird der in Abb. 1 im Anhang gekennzeichneten Flachen-
schallquelle "Pkw-Parkierungsverkehr" zugeordnet (Emissionshéhe 0.5 m tiber Geldnde). Die
Einwirkzeit betragt zur Berlicksichtigung des Vor- und Nachlaufs 7.30 — 20.30 Uhr.

Lkw-Fahrstrecke
Gemal der Verkehrsuntersuchung /8/ ist von maximal 3 Lieferfahrzeugen im Tagzeitraum (6 —
22 Uhr) auszugehen (1 Lkw, 2 Sprinter).

Fir eine Prognose auf der sicheren Seite gelten folgende Annahmen:

- es wird ausschlietlich von schweren Lkw ausgegangen und nicht nach Lkw-Klassen oder
Sprintern differenziert,

- jeder Lkw/Sprinter wird vollsténdig be- oder entladen,

- Andienung durch 2 Lieferfahrzeuge innerhalb der Ruhezeiten (6 — 7 Uhr, 20 — 22 Uhr).

Gemalt Kap. 8.1.1 der "Lkw-Studie" /4b/ betrégt der auf eine Stunde und 1-m-Wegelement bezo-
gene Schallleistungspegel beim Fahren eines Lkw auf Betriebsgelanden:

Lwa' =63 dB(AYm.

Dieser Schallleistungspege! wird der in Abb. 1 im Anhang gekennzeichneten Linienschallquelle
"Lkw-Fahrstrecke” fir das oben angegebene Lkw-Aufkommen sowie dessen Tagesgang zuge-

-11-
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ordnet (Emissionshéhe 0,5 m iber Gelédnde). Durch eine entsprechende Anordnung der Linien-
schallquelle ist das Rangieren im Bereich der Verladerampe, und damit der in Kap. 8.1.2 der
"Lkw-Studie” /4b/ vorgeschlagene Rangierzuschlag beriicksichtigt.

Lkw Be-/Entladen
Nach Kap. 5.3 der "Lkw-Studie" /4a/ betragt der auf 1 Stunde bezogene Gesamtschallleistungs-

pegel (inkl. Impulszuschiag) beim vollstandigen Be-/Entladen eines grolen Lkw mit 33 Rollcon-
tainern, entsprechend 66 Fahrten beim Rollcontainer-Ein- und Ausladen, an einer Innenrampe
Lwan = 93,5 dB(A) (s. Tab. 5.2). Im Sinne einer Prognose auf der sicheren Seite wird bei allen
Lieferfahrzeugen von dieser Anzahl Verladevorgénge ausgegangen.

Tab. 5.2: Schallleistungspegel Ladevorgénge an Innenrampe pro Lkw

Schallleistungs- ges. Schall-
pegel pro Vor- Anzahi der leistungspegel
Vorgang gang u. Stunde Vorgénge pro Stunde
Lwa, 1n[dB(A)] N Lwa, n/dB(A)]
1 2 3 4
Rollcontainer tiber
Uberladebriicke 64 66 82,2
Rollgerédusche
Wagenboden 75 66 93,2
Gesamtschallleistungspegel pro Lieferwagen und Stunde 93,5

Dieser Schallleistungspegel wird fir das oben angegebene Lkw-Aufkommen sowie dessen Ta-
gesgang der in Abb. 1 im Anhang gekennzeichneten Punkischallquelle "Lkw Be-/Entladen” an
der Verladerampe zugeordnet. Die Emissionshéhe betrégt 1,5 m Uber Gelénde.

Haustechnische Anlagen
Nach Angaben des Auitraggebers werden westlich des Marktgebdudes bis zu 4 haustechnische

Aufieneinheiten mit einem Schallleistungspegel von bis zu je Lwa = 69 dB(A) aufgestellt. Der
Gesamt-Schallleistungspegel der Anlagen von:

Lwages = 69 + 10*log(4) dB(A)
Lwages = 75 dB{A)

wird der in Abb. 1 im Anhang gekennzeichneten Punktschallquelle "Haustechnik" zugeordnet
{Emissionshthe 2 m iiber Gelénde, Einwirkzeit i. S. einer Prognose auf der sicheren Seite 24 h).
Die Anlagengerdusche sind entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik weder ton-

noch impulshaltig.

-12.-
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Maximalpegel
Gemal Kap. 6.1 der TA Larm /1/ sind mdéglicherweise auftretende kurzzeitige Pegelspitzen zu-

satzlich gesondent zu beurteilen ("Spitzenpegelkriterium"). Hierzu gehéren auch die Gerdusche
von Rickfahrwarnern, da diese aufgrund der geringen Einwirkzeit keinen relevanten Beitrag zum

Beurteilungspegel liefern.

Zusatzlich beim Rangieren, Bremsen und Fahren von Lkw auftretende Maximal-Schallleistungs-
pegel am Ort der Schallquelle betragen gemah Kap. 8.1.2 der "Lkw-Studie" /4b/ bis zu:

Lwa,max = 108 dB(A).

Vergleichbare Maximal-Schallleistungspegel kénnen bei der Be- und Entladung sowie durch
akustische Signale von Rlckfahrwarnern®* auftreten. Dieser Maximal-Schallleistungspegel wird
somit zur Uberpriffung des Spitzenpegelkriteriums ebenfalls den in Abb. 1 im Anhang gekenn-
zeichneten Schallquellen "Lkw-Fahrstrecke” und "Lkw Be-/Entladen” zugeordnet.

4 umweltbundesamt at/umweltsituation/as j |

Beim Turenschlagen oder bei der beschleunigten Abfahrt von den Pkw-Steliplatzen betragen ge-
maRk Tab. 35 der Parkplatzlarmstudie /3/ die in einem Abstand von 7,5 m zum Emittenten auftre-
tenden maximalen Schalldruckpegel bis zu 74 dB{A). Der hieraus abgeleitete Maximal-Schallleis-

tungspegel am Ort der Schallquelle von:

Lwamax = 74 + 20*log(7,5m) + 8 dB(A)
LWAlmax = 99.5 dB(A)

wird zur Uberprifung des Spitzenpegelkriteriums ebenfalls der in Abb, 1 im Anhang gekenn-
Zeichneten Flachenschallquelle "Pkw-Parkierungsverkehr” zugeordnet.

Bei der Berechnung des Spitzenpegels wird im Rechenmadell eine Punktquelle mit dem Maxi-
malpegel entlang der Kontur der Schallquelle bewegt, so dass die Punkischallquelle zu irgendei-
nem Zeitpunkt eine bezliglich den Ausbreitungsbedingungen zu einem gegebenen Immissionsort
"lauteste" Position einnimmt.
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Ergebnisse

Die Larmimmissionsprognose fir einen geplanten Drogeriemarkt Rossmann in Trebur im Zuge
des Bebauungsplanes "Nérdlich der Kantstra3e" filhrt zu den nachfolgend aufgefihrten Ergeb-
nissen. Bei der Immissionsprognose wurden die in Kap. 5 erlduterten Emissionsanséatze fiir eine
Prognose auf der sicheren Seite berlicksichtigt.

Beurteilungspegel
In Anlage 1 im Anhang sind die (Teil-) Beurteilungspegel durch den Betrieb des geplanten Vor-

habens beigefugt. Die Gesamtbeurteilungspegel sind in Tab. 6.1 zusammengefasst, die Lage der
Immissionspunkte ist in Abb. 1 im Anhang markiert.

Tab. 6.1: Beurteilungspegel Drogeriemarkt Rossmann

Immissionsrichtwert/[dB(A)] Beurteilungspegel/[dB(A))
Immissionsort | Nutzung tags nachts tags nachts
1 2 3 4 5 6

P01 WA 55 40 28,5 16,4
IP0O2 WA 55 40 29,2 16,6
IPO3 WA 55 40 29,3 10,3
IPO4 WA 55 40 29,5 3,9

IPO5 WA 55 40 29,5 0,9

IP06 WA 55 40 29,5 -0,7
IPO7 GE 65 50 31,6 -2,3
IP0O8 WA 55 40 31,8 -5,4
IP0O9 WA 55 40 32,7 -56
IP10 WA 55 40 34,0 6,0
IP11 Mi 60 45 42,1 0.4

GemaR Tab. 8.1 sind im Einwirkungsbereich des geplanten Vorhabens die mafigeblichen Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm /1/ um mindestens 6 dB(A) unterschritten. In diesem Fall liefert ge-
mahk Kap. 3.2.1 der TA Larm /1/ das geplante Vorhaben keinen relevanten Immissionsbeitrag und
eine Larmvorbelastung durch die Gbrigen bestehenden Betriebe und Anlagen ist nicht zu beriick-
sichtigen. Damit ergibt sich aus Sicht des Schallimmissionsschutzes auch keine Einschrankung
bestehender oder zuklnftiger Betriebe und Anlagen durch das geplante Vorhaben.

Eine Auswertung der Beurteilungspegel im Hinblick auf die gemanR TA Larm /1/ an Sonn- und
Feiertagen zu berlcksichtigenden Zuschlage innerhalb der morgendlichen veriingerten Ruhezeit
sowie der zusatzlichen mittaglichen Ruhezeit (s. Kap. 3) fihrt zum Ergebnis, dass die geplanten
4 verkaufsoffenen Sonntage pro Jahr Aus Sicht des Schallimmissionsschutzes zulassig sind.

-14 -
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Maximalpegel
Die bei kurzzeitigen Gerduschspitzen - z. B. beim Be- und Entladen, beim Betétigen der Lkw-

Betriebsbremse, durch Riickfahrwarner, beim T{renschlagen oder bei der beschleunigten Abfahrt
- an der benachbarten Wohnbebauung méglichen Maximalpegel sind in Anlage 2 beigeflgt und
in Tah. 6.2 zusammengefasst. Die Lage der Immissionspunkte ist in Abb. 1 im Anhang markiert.

Tab. 6.2: Maximalpegel Drogeriemarkt Rossmann

Immissionsrichtwert/[dB(A)] Maximalpegelpegel/[dB(A)]
Immissionsort | Nuizung tags nachts tags nachts

1 2 3 4 5 6
IPO1 WA 85 60 46,4 -
IP0O2 WA 85 60 471 -
IPO3 WA 85 60 47,7 -
P04 WA 85 60 48,0 i
IPO5 WA 85 60 48,0 -
IPO6 WA 85 60 48,8 -
IPO7 GE g5 70 51,3 -
IPO8 WA 85 60 50,3 -
IP0O9 WA 85 60 51,2 -
P10 WA 85 60 50,8 -
IP11 M 90 65 62,8 -

GemdlR Tab. 6.2 sind im Einwirkungsbereich des geplanten Vorhabens die maflgeblichen Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm /1/ fiir kurzzeitige Gerduschspitzen tags und nachts eingehalten.

Anlagenbedingter Verkehr auf éffentlichen Verkehrsfidchen
Gemal Kap. 7.4 der TA Larm /1/ sind - aufier in Gewerbe- und Industriegebieten - die Gerausche

des anlagenbezogenen An- und Abfahrverkehrs auf &ffentlichen Verkehrsflachen bis in einem
Abstand von bis zu 500 m vom Betriebsgrundstiick zu beurteilen.

Bei einem durch das geplante Vorhaben gemafl Kap. 5 bedingten, im Sinne einer LA&rmprognose
auf der sicheren Seite maximalen Verkehrsaufkommen von tags (6 - 22 Uhr) 6 Lkw-Bewegungen
und 324 Pkw-Bewegungen betragt der gemaft RLS-90 /5/ berechnete Beurteilungspegel am
nachstgelegenen Wohnhaus aulterhalb des Gewerbegebietes, dem mindestens 70 m von der
ErschlieBungsstrale entfernten Wohnhaus des Annenhofs (Auflenbereich) nach umseitiger Tab.
6.3 aufgerundet tags 39 dB(A).

Hieraus folgt: Selbst wenn der anlagenbedingte Verkehr zu mehr als einer Verdopplung des be-

stehenden Verkehrs {entsprechend einer Pegelerhdhung um 10*log(2) dB(A) = 3 dB(A)) und da-
mit zu einem Gesamtbeurteilungspegel von tags (39 + 3) dB(A) = 43 dB(A) fuhrte, wére an der
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nichstgelegenen Weohnbebauung im Auenbereich sogar der Immissionsgrenzwert der 16. Blm-
SchvV /2/ fur reine und allgemeine Wohngebiete von tags 59 dB(A) eingehalten. Somit besteht
gemafl Kap. 7.4 der TA Larm /1/ nicht die Notwendigkeit zu prifen, ob die Gerédusche des ania-
genbedingten An- und Abfahrverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen durch Mafinahmen orga-

nisatorischer Art zusatzlich gemindert werden kénnen.

Tab. 6.3: Beurteilungspegel anlagenbedingter Verkehr

1 2 3 4 5 6 7 8 8 10 1 12 13
Slrafle DTV IMT | MNIpTIpN|vPwlvLkw] D SO |Steigg.| L mET |L mEN] LrT LN
Klzl24h Kfz/h | Kfzih | % ] kmih kmvh dB(A) T dB(A) dB({A) dB(A) dB(A)

Abstand 70 m

Erschliefungssir I 330' 21! OI 1.8| EI.OI 5l2I| 5'2I| 0 |< 5% I 45.3' 38,1 I 0

EHuterungen zu den Spalten:

1

© @ N ;3 s W

DTV: Durchschnitlliche 1dgliche Verkehrsstdrke

M_T: mafigebende stiindliche Verkehrsstérke am Tag (6-22 Lihr)
M_N: maigebende stindliche Verkehrsstérke in der Nacht (22-6 Uhr)
p_T: Lkw-Anteil am Tag {6-22 Uhr)

p_N: Lkw-Anteil in der Nacht (22-8 Uhe)

v_Pkw: zulsssige Hichstgeschwindigkeit fir Pkw

v_Lkw zulsssige Hichsigeschwindigkeit for Lkw

Zuschlag fir die Stralenoberfidche nach RLS-90. Tabelle 4

Steigung der Fahrbahn

10,1 L_m,E=L_mi25) + O_v+ D_Sig + D_Stro

Emissionspegel (in 26 m Abstand zur Siralie) am Tag (6-22 Uhr) und in der Nacht (22.6 Uhr)

2.1 L_r,T/N: Baurieilungspegel Tag/Nacht an den Gebéuden

Prognosegqenauigkeit
Aufgrund der in Kap. 5 erlduterten Emissionsansétze auf der sicheren Seite sowie aufgrund von

Erfahrungen mit vergleichbaren Anlagen wird beim bestimmungsgemé&Ren Betrieb des geplanten
Vorhabens die Prognosegenauigkeit insgesamt mit {0 ... -3) dB(A) abgeschatzt.

N

Dr. Frank Sdhaffner
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ANHANG
Anlagen 1 und 2

Abb. 1
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Rossmann Trebur
Mittlere Ausbreitung Leq - Prognose

Legende
Schallquelle Name der Schallquelle
Zeit- bereich Name des Zeitbereichs
Quelityp Typ der Quelle (Punkt, Linie, Flache)
Lw dB(A) Schallleistungspegel pro Anlage
| oder § m.m? Gréfte der Quelle (Lénge oder Flache)
L'w dB(A) Schallleistungspegel pro m, m?
Ko dB Zuschlag fir gerichtete Abstrahlung
S m Mittlere Entfernung Schallguelle - Immissionsort
Adiv dB Mittlere Démpfung aufgrund geometrischer Ausbreitung
Agr dB Mittlere Dédmpfung aufgrund Bodeneffekt
Abar dB Mittlere Démpfung aufgrund Abschirmung
Aatm dBe Mittiere Dampfung aufgrund Luftabsorption
dLrefl dB Pegelerhéhung durch Refiexionen
dLiw dB Komektur Betriebszeiten
Cmet dB Meteorologische Korrektur
ZR dB Ruhezeitenzuschlag (Anteil)
Lr dB(A) Pegel/ Beurteilungspegel Zeitbereich
Seite 1
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Rossmann Trebur
Mittlere Ausbreitung Leq - Prognose

Schallquelle Zeit- Quelityp Llw loder § L'w Ko 5 Adiv Agr Abar  Aatrm | dlref| dlw | Cmet ZR Lr
bereich
dB(A) m,m? dB(A) dB m dB dB dB dB dB 4B dB dB dB(A}

Immissionsort  IP01 Nutzung WA LT 28,5 dB(A) LN 164  dB(A) L?.max 46,4 d-B(A) LN,max dB(A)

Haustechnik LeT Punkt 75,0 750 3 22716  -58.1 -4,2 0.0 -0.4 25 0,0 -1.4 1.9 18,3
fHaustechnik LrN Punkt 75.0 75,0 3 227,16 -58,1 -4.2 0,0 04 25 0,0 -1.4 0.0 164

Lkw Be-/Entiaden LT Punkt 93.5 93,5 3 23581 -584 43 -143 05 24 -7.3 -14 48 174

Lkw Be-/Enttaden LrN Punkt 93.5 93,5 3 23581 584 43 -143 0.5 24 -14

Lkw-Fahrstracke LT Linie 86,0 197.4 63,0 3 24812 -589 4.4 2.1 0,5 0.0 7.3 -1.6 4.8 19,0

Lkw-Fahrstrecke LrN Linie 86,0 197.4 83,0 3 | 24812 -589 4.4 -2 -0,5 0,0 1.6

Pkw-Parkierungsverkehr LT Fliche 89,9 1521,7 58,1 3 248,14 -589 -4.4 0.2 05 0.0 0.8 -1.6 05 27.0

Prw-Parkierungsverkehr LrN Fldche 89,9 1521,7 58,1 3 248,14 -589 4.4 0,2 0.5 0,0 -16

Immissionsort - IP02 Nutzung WA LrT 29,2 dB(A) LN 166  dB(A) LT,max 47.1 dB{A) LN.max dB(A)

Haustechnik LeT Punkt 75,0 75,0 3 2108 579 4.2 0.0 0.4 25 0.0 1.4 1.9 18,6

Haustechnik LrN Punkt 75,0 75.0 3 22108 579 -4,2 0.0 04 25 0.0 -1.4 0,0 16,6

Lkw Be-fEntiaden LT Punkt 93,5 93,5 3 22980 -582 43 -168 04 46 7.3 1.4 4.8 174

Lkw Be-/Entladen LrN Punkt 93,5 93,5 3 22980 -582 43 -168 -0.4 46 1.4

Lkw-Fahrstrecke LeT Linie 86.0 197 .4 63,0 3 23459 584 4.4 -1.7 0.5 00 -73 -1.5 48 20,0

L.kw-Fahrstracke LN Linie 86,0 1974 63,0 3 23459 584 4.4 -1.7 0.5 0.0 1.5

Pkw-Parkierungsverkehr LeT Fiiche 89,9 15217 58,1 3 23242 -583 4.4 0.0 -0.4 00 -09 -1.,5 05 278

Pkw-Parkierungsverkehr LrN Fléche 89,9 15217 58,1 3 23&42 -58.3 -4.4 0.0 0.4 0,0 =15

Immissionsort  1P03 Nutzung WA LrT 29,3 dB(A) LrN 10,3  dB{A) LT.max 47,7 dB{A) LN,max dB(A)

Haustechnik LeT Punkt 75,0 750 3 22088 -57.9 -4.2 -3.8 0.4 0,0 0.0 -1.4 1.9 12,3

Haustechnik LrN Punkt 75,0 75,0 3 22088 -57.9 -4.2 -3.8 04 0.0 0.0 1.4 0.0 103

Lkw Be-/Entladen LeT Punkt 93,5 93,5 3 22932 -582 43  -184 04 40 73 -1.4 4.8 15,3

Lkw Be-/Enttaden LN Punkt 93.5 93,5 3 22932 -582 43 -184 0.4 4.0 -1.4

Lkw-Fahrstrecke LeT Linie 86,0 197 4 63,0 3 22509 -580 4.4 -1,4 0.4 00 73 1.5 48 20,8

Lkw-Fahrstrecke LrN Linie 86,0 197 .4 63,0 3 22509 -580 4.4 -1.4 0.4 0,0 -1.5

Pkw-Parkierungsverkehr LeT Flache 89,9 18217 58,1 3 22057 579 -4,3 0,0 04 00 09 1.5 0.5 284

Pkw-Parkierungsverkehr LN Fléche 89.9 1521,7 58,1 3 22057 -579 -4.3 0,0 -0.4 0.0 -1.,5

immissionsort (P04 Nutzung WA LT 29,5 dB(A) LrN 3.9 dB(A) LT.max 48,0 dB{A) LN,max dB(A)

Haustechnik LeT Punkt 75,0 75.0 3| 22657 -58,1 42 -100 0.4 0.0 0,0 -1.4 19 58

Haustechnik LN Punkt 75.0 75.0 3 22657 -581 42 -100 0.4 0.0 0,0 1.4 0.0 39

Lkw Be-/Entiaden LeT Punkt 93,5 93.5 3 2345 584 43 -181 0.5 39 T3 -1.4 48 152

Lkw Be-/Entiaden LrN Punkt 935 93.5 3 25 584 43  -181 -0.5 3.9 -1.4
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Rossmann Trebur
Mittlere Ausbreitung Leq - Prognose

Schallguelle Zeit- Quelityp Lw loder S L'w Ko S Adv Agr Abar  Aatm dlrefl  dlw Cmet ZR Lr
bereich

dB(A) m,m? dB{A) de m dB dB dB dB dB dB de dB dB(A)
Lkw-Fahrstrecke LT Linme 86,0 197.4 63.0 3| 22252 579 -4.3 -1.1 -0.4 0,0 -7.3 -1,5 48 211
Lkw-Fahrstrecke LrN Line 86,0 197.4 83,0 3 22252 579 -4.3 -1.1 0.4 0.0 -1,5
Pkw-Parkierungsverkehr LrT Fléche 899 1521.7 58.1 3 21557 577 4.3 0,0 0.4 0,0 -0.9 -1.5 05 286
Phw-Parkierungsverkehr LN Fliiche 89,9 15217 58,1 3 21557 -57.7 -4,3 0,0 -0.4 0,0 -1,5
Immissionsort P05 Nul_z_ung WA LEB.S dB!A! LrN 09 dB{A) LTmax 48.0 dB{A) LN, max dB(A)
Haustechnik LT Punkt 75,0 75.0 3 2339 -584 43 -1286 0.5 0,0 0.0 -1.4 1.9 28
Haustechnik LrN Punkt 75,0 75.0 3 23386 -584 43 -126 0.5 0,0 0.0 -1.4 0.0 09
Lkw Be-/Entladen LeT Punkt 93,5 93,5 3 24157 587 43 -180 0.5 4.0 -7.3 -1.5 4.8 15,1
Lkw Be-/Entladen LrN Punkt 93.5 93,5 3 241,57 -587 43  -180 0,5 4.0 -1.5
Lkw-Fahrstrecke LT Linie 86,0 197.4 63,0 3 22435 -580 -4.3 -1.0 -0.4 0.0 -7.3 -1.5 4.8 21,2
Likw-Fahrstrecke LeN Linie 86,0 197.4 63,0 3 22435 -580 4.3 -1.0 -0.4 0.0 -1,5
Phw-Parkierungsverkehr LT Fléche 89,9 15217 58.1 3 21586 -57.7 -4.3 0.0 -0.4 0.0 -0,9 -1.5 0.5 286
Pkw-Parkierungsverkehr LrN Fladche = 899 1521.7 58,1 3 215986  -57.7 -4.3 0,0 -0.4 0,0 -1.5
Immissionsort  1P06 Nutzung WA LT 29,5 dB{A) LrN -0.7 dB{A) LT,max 488 dB(A) LN.max dB(A)
Haustechnik LT Punkt 75.0 75,0 3 24033 -5868 43 -139 -0.5 0.0 0.0 -1.4 1.9 13
Haustechnik LrN Punkt 75.0 75,0 3 | 240,33 -586 43 -13.9 0.5 0.0 0.0 -1,4 0,0 0,7
Lkw Be-/Enladen LT Punkt 93,5 93.5 3 24763 -589 43 -179 0.5 5,0 -7.3 -1,5 4.8 16,0
Lkw Be-/Enfladen LrN Punkt 93,5 93,5 3 24763 589 43 -17.9 .5 50 -1.5
Lkw-Fahrstrecke LT Linie 85,0 197.4 63,0 3 226,90 -58.1 4.4 0.9 0.4 0,2 7.3 -1.5 4.8 214
Lkw-Fatirstrecke LN Linke 86,0 167.4 63,0 3 22690 -58.1 -4.4 0.9 -0,4 0.2 =15
Pkw-Parkierungsverkehr LT Fléche 89,9 15217 58,1 3 2175 577 4.3 0.0 -0.4 0,0 -0.9 -i,5 0.5 285
Plew-Parkierungsverkehr LrN Fliche 89,9 15217 58,1 3 217,51 -57.7 -4.3 0,0 -0.4 0.0 -1,5
Immissionsort  IPOY Nutzung GE LrT 316 dB(A) LrN -2,3 dB{A) LT.max 51,3 dB(A) LN,max dB{A)
Haustechnik LT Punkt 750 75,0 3 20437 572 42 173 -04 00 0.0 -3 0.0 -2,3
Haustechnik LrN Punkt 75,0 75,0 3 20437 572 42 173 04 0,0 0.0 -1.3 0.0 23
Liew Be-/Entladen LT Punkt 93,5 935 3 209,80 -574 42 -174 -0.4 5.0 -1.3 -1.4 0.0 134
Likw Be~/Entladen LN Punkt 93,5 93,5 3 20980 -574 42 174 0.4 50 -1.4
Lkw-Fahrstrecke LT Linie 86,0 197.4 83,0 3 17452 -558 -4.2 0.8 -0,3 0,5 -7.3 -1.3 0.0 1497
Liew-Fahrstrecke LriN Linie 86,0 1974 63.0 3 17452 558 -4,2 -0.8 03 05 -3
Pkw-Parkierungsverkehr LT Fliche 899 15217 58.1 3 162,22 -552 -4.2 0.0 -0.3 0.2 -0,9 -t.3 0.0 31,2
Pkw-Parkierungsverkehr LeN Fléche 89,9 1521,7 58.1 3 162,22 -552 -4,2 0.0 -0,3 0,2 -1.3
Immissionsort  {P08 Nuzung WA LrT 31,8 dB(A) LN -54 dB{AY LT,max 50,3  dB(A) LN,max dB(A)
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Rossmann Trebur
Mittlere Ausbreitung Leq - Prognose

Schallquelie Zeit- Quelityp Lw loder 8 L'w Ko 5 Adiv Agr Abar  Aatmn @ direfl dlw @ Cmet ZR Lr
bereich
dB(A) m,m? dB{A) dB m dB dB [s]:} dB dB dB dB dB dB(A)
Haustechnik Lr? Punkt 75,0 750 3 | 24463 -53.8 -4.3 =185 05 0.0 0.0 1.4 1.8 =35
Haustechnik LrN Punkt 75,0 75.0 3 24463 -58.8 -4.3 18,5 05 0.0 0.0 -1.4 00 54
Lkw Be-/Entladen LT Punkt 93,5 935 3 248,99 -58.8 -4.3 -15,0 -0.5 50 73 1.5 48 189
Lkw Be-/Entladen LN Punkt 935 835 3 24699 -58.8 4.3 =150 =05 50 -1.5
Lkw-Fahrstrecke LT Linia 86.0 197 .4 63.0 3 19748 -56,9 43 0.8 04 07 7.3 -1,4 4.8 234
Lkw-Fahrstrecke LeN Linie 86,0 197.4 63,0 3 197,49 -56,9 -4.3 -0.8 0.4 07 -1,4
Pkw-Parkierungsverkehr LT Fléche 83,9 1521.7 581 3 18197 -56,2 -4 2 0,0 £.3 06 09 -14 0.5 309
Pkw-Parkierungsverkehr LeN Fldche 89.9 1521.7 58.1 3 181,97 -36,2 -4.2 0.0 0.3 06 -14
1IP09 Nutzung WA UT 327 dB(A)} LN -56 dB{A) LTmax 51.2 dB(A)Y LN.max dB(A)
LT Punkt 75.0 75,0 3 241,90 -58,7 -43 -18,8 -0.5 0.0 L] -1.4 19 3.7
LN Punkt 75.0 75,0 3 24190 -58,7 4.3 -18,8 0.5 0.0 0,0 -1.4 0.0 56
LrT Punkt 93,5 93,5 3 24158 -58,7 =43 8.3 05 13 1.3 -1.5 48 220
Lkw Be-/Entladen LN Punkt 93,5 93.5 3 241,58 -58,7 4.3 -3,3 05 13 -1.5
Lkw-Fahrstrecke LeT Linie 86,0 197.4 63.0 3 18788 -56,5 42 -0.1 0.4 1,0 7.3 -1.4 48 248
Lkw-Fahrstrecke LeN Linie 86,0 197.4 63,0 3 18788 -56,5 4.2 -0.1 0.4 1.0 -14
Pkw-Parkierungsverkehr LT Flédche 89,9 1521,7 581 3 17268 -55.7 4.2 a0 03 06 =08 -1.4 0.5 315
Pkw-Parkierungsverkehr LN Fléiche 89.9 1521,7 581 3 17268 -557 -4,2 0.0 -0.3 0.6 -1.4
Immissionsort IP10 Nutzung WA LrT 24.0 dB(A) LN 6,0 dB(A) LT,max 50,8 dB{A) LN,max dB(A)
Haustechmk LT Punkt 75,0 75,0 3 24220 -537 -43 -19.2 05 [+X1) 0,0 -1.4 1.9 -41
Haustechnik LrN Punkt 75,0 750 3 24220 -587 -4.3 -19.2 0.5 0.0 0,0 -1.4 0.0 6.0
Lkw Be-/Entladen LT Punkt 935 935 3 24090 -58.6 43 -1.6 0.5 14 7.3 -1.5 4.8 289
Lkw Be-/Entladen LrN Punkt 93.5 93,5 3 24090 -5886 4.3 -1,6 05 14 -1,6
Lkw-Fahrstrecke LrT Linie 86,0 197 .4 63,0 3 18780 -56.5 -4.2 00 0.4 0.9 -7.3 -1.4 48 248
Lkw-Fahrstrecke LrN Linie 86,0 197 .4 63,0 3 18780 -56.5 -4.2 0.0 04 09 -1.4
Pkw-Parkrerungsverkehr LrT Fldche 89.9 1521.7 581 3 173.00 -558 4.2 [X0] -0.3 Q7 =09 -1.4 0.5 35
Pkw-Paﬂ(iemrlgsverkehr LrN Fléche 89.9 1521,7 581 3 173.00 -55,8 -4,2 0,0 .3 0.7 -1.4
fimmissionsott _ IP11 Nutzung Mt LT 421 dB(A) LiN 0.4  dB(A) LT.max 62,8 dB(A) LN.max dB(A)
Haustechnik LrT Punkt 75.0 750 3 136,29 -53.7 -3.8 -18.9 0.3 0.0 0,0 -1,0 0,0 04
Haustechnik LrN Punkt 75.0 750 3 136,29 -53.7 -3.8 -18,9 03 0,0 0.0 -1,0 0.0 04
Lkw Be-/Entladen LT Punkt 93.5 935 3 13352 -53,5 -3.9 0.0 03 2.5 -7.3 -1.0 0.0 331
Lkw Be-/Entiaden LrN Punkt 93,5 935 3 133852 -53.5 -39 0.0 0.3 25 =10
Lkw-Fahrstrecke LeT Linie 86,0 197.4 63,0 3 7974 -49.0 -3.2 0.0 -0 04 7.3 0,5 0.0 29,2
Seite 4 .
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Rossmann Trebur
Mittlere Ausbreitung Leq - Prognose

lSchallquelle Zeit-  Quelityp Lw {oderS L'w Ko 5 Adiv Agr Abar  Aatm  dlref dlw  Cmet ZR Lr
bersich
dB{A) m,m? dB(A) | dB m dB dB dB dB dB8 dB de dB dB(A)
Lkw-Fahrstrecke LrN Linie 86,0 197.4 63,0 3 7974 490 -3.2 0.0 -0,1 0.4 -0.5
Phkw-Farkierungsverkehr LT Flache 89.9 15217 58.1 3 6885 477 -29 0.0 -0,1 0.4 0.9 -0,3 0,0 413
Pkw-Parkierungsverkehr LrN Fléche 89.9 1521.7 58,1 3 68,85 477 -2,9 0,0 -0,9 0.4 0.3
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Rossmann Trebur
Mittlere Ausbreitung Lmax - Prognose
Legende
Schallquelle Name der Schallquelle
Zeit- bereich Name des Zeitbereichs
Quelltyp Typ der Quelle (Punkt, Linie, Fliche)
Lw dB(A) Schallieistungspegel pro Anlage
Ko dB Zuschlag fir gerichtete Abstrahlung
s m Mitdere Entfernung Schallquelle - Immissionsort
Adiv dB Mittlere Dampfung aufgrund geometrischer Ausbreitung
Agr dB Mittlere Dampfung aufgrund Bodeneffekt
Abar dB Mitbere Ddmpfung aufgrund Abschirmung
Aatm dB Mittlere Dampfung aufgrund Luftabsorption
dLrefl dB Pegelerhéhung durch Reflexionen
Cmet dB Meteorologische Korrektur
Lr dB(A) Pegel/ Beurteilungspegel Zeitbereich
Seite 1 .
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Rossmann Trebur

Mittlere Ausbreitung Lmax - Prognose

Schallquelle Zeit Quelltyp Lw Ko S Adiv | Agr  Abar Aatm  dLrefl Cmet Le
bereich
dB{A) dBe m dB dB dB dB dB dB dB(A)

immissionsort  1P01 Nutzung WA LT 285 dB(A} LN 164 dB(A) LT.max 464 dB(A) LN.max dB(A)
Lkw Be-/Entladen LTmax |Punkt 1080 3 2359 -584 43 -143 05 24 -1.4 34,4
Lkw Be-/Entladen LN.max Punkt 1080 3 2359 584 43 -143 05 2.4 -1.4
Lkw-Fahrstrecke LT,max Linie 108,0 3 2301 582 4.4 0.0 -0.5 0,0 -1,5 46,4
Lkw-Fahrstrecke LN.max Linie 108.0 3 2301 -582 -4.4 0.0 0.5 0.0 -1.5
Pkw-Parkierungsverkehr LT,max Fléche 985 3 2230 -580 44 00 -05 0,0 -1.5 38,2
Pkw-Parkierungsverkehr LN.max _Fliche 995 3 2230 -580 44 00 05 0,0 -1,5
Immissionsort  1P02 Nutzung WA LT 202 dB(A) LN 16,6 dB(A) LTmax 47.1 dB(A) LN.max dB(A)
Lkw Be-/Entladen LT.max |Punkt 1080 3 2298 582 43 -168 04 46 -1,4 34,4
Lkw Be-/Entladen LN.max  Punkt 1080 3 2298 582 43 -168 04 46 -1.4
Lkw-Fahrstrecke LT.max Linie 1080 3 2138 -576 43 00 -04 0.0 -1.5 471
Liow-Fatrstrecke LN.max Linie 1080 3 2136 576 43 00 -04 0.0 -1,5
Pkw-Parkierungsverkehr LT.max Flache 99,5 3 2003 574 43 0.0 0.4 0.0 -1.5 38,6
Pkw-Parkierungsverkehr LN.max Fliche 995 3 2093 574 43 00 04 0,0 -1,5

frmmissionsort  1PD3 Nutzung WA LrT 29,3 dB(A) LN 103  dB(A) LT.max 47.7 dB(A) LN,max dB(A)
Lkw Be~/Entladen LT.max |Punkt 1080 3 2293 582 43 -184 04 4,0 -1,4 323
Lkw Be-/Entladen LN.max  Punkt 1080 3 2293 -582 43 -184 04 4.0 -1,4
Lkw-Fahrstrecke LT.max |Linie 1080 3 2012 571 4.3 0.0 -04 0,0 -1.5 47,7
Lkw-Fahrstrecke LN.max |Linie 1080 3 2012 571 -4,3 00 04 0.0 -1.5
Pkw-Parkierungsverkehr LT.max |Fliche 995 3 2005 -57.0 43 00 -04 0,0 -1.5 39,3
Pkw-Parkierungsverkehr LN.max Fléche 995 3 2005 570 43 00 -04 0.0 -1,5
jimmissionsort __ 1P04 Nutzung WA LrT 295 dB(A) LrN 39 dB(A) LT,max 48,0 dB(A) LN.max dB(A)
Lkw Be-/Entladen LT.max |Punkt 1080 3 2346 -584 43 -181 -0.5 39 -1.4 323
Likw Be~/Entladen LN.max Punkt 1080 3 2346 -584 43 -181 0.5 39 -1,4
Lkw-Fahrstrecke LT.max |Linie 1080 3 1964 -569 4.3 00 -04 0,0 -1,5 48,0
Lkw-Fahrstrecke LN.max Linie 1080 3 1964 -569 43 00 04 0.0 -1,5
Pkw-Parkierungsverkehr LT.max Fliche 995 3 1960 -568 43 00 -04 0.0 -1.4 39,6

IPkw-Pamlemngsverkehr LN.max Fliche 995 3 1960 -568 43 00 04 0.0 -1,4

Fimmissionsort _ IP05 Nutzung WA LfT 29,5 dB(A) LN 089 dB(Ay LTmax 480 dB{A) LNmax dB(A)
Lkw Be-/Entladen LT.max Punkt 1080 3 2416 -587 43 -180 05 4.0 -1.5 2.1
Lkw Be-/Entladen LN.max  Punkt 1080 3 2416 587 43 -180 05 4.0 -1.5
Lkw-Fahrstrecke LT.max |Linie 1080 3 1973 569 43 00 04 0.0 -1.5 48.0
Seite 2
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Rossmann Trebur

Mittlere Ausbreitung Lmax - Prognose

Schallquele Zeit- Quelltyp Lw Ko S Adiv  Agr  Abar Aatm | dLrefl Cmet Lr
bereich
dB(A) dB8 m dB dB dB dB dB dB dB(A)

Lkw-Fahrstrecke LNmax |Line 080 23 197.3 | -56,9 4.3 00 04 0.0 -1.5
Phw-Parkierungsverkehr LT.max Fliche 995 3 1969 569 -43 00 -04 0.0 -14 39.5
Plkw-Parkierungsverkehr L.N,max Fliiche 995 | 3 196,92  -569  -4.3 00 -04 0.0 -1,4

llmmissionsort IPO6 MNutzung WA LrT 28,5 dB(A) LrN -0.7 dB{A) LT.max 488 dB(A) LN,max dB{a)
Lkw Be-/Entladen LT.max |Punkt 1080 3 2476 -589 43 179 05 5.0 -1,5 33,0
Lkw Be-/Enladen LN.max Punkt 1080 3 2476 -589 43 179 05 5.0 -1.5
Lkw-Fahrstrecke LT.max Linie w80 3 2344 -584 44 00 -04 2.5 -1,5 488
Lkw-Fahrstrecke LN.max Linie 1080 3 2344 534 44 00 -04 25 -1,5
Pkw-Parkierungsverkehr LT.max Flache 995 3 2297 -582 -4.4 0.0 0.4 2.5 -15 40,5
Pkw-Parkigrungsverkehr LN.max  Flache 995 3 2297 582 44 00 -04 25 -1.5

|Immissionsort 1PQ7 Nutzung GE LT 316 dB(A) LN -2,3 dB(A)}) LT.max 51,3 dB(A) LN,max dB(A)
Lkw Be-/Entladen LT.max Punkt 1080 3 2098 574 42 174 N4 50 -1.4 35,1
Lkw Be-/Entladen LN.max Punkt 1080 3 2098 -574 42 174 D4 5.0 -1.4
Lkw-Fahrstrecke LT.max Linie 1080 3 1773 560 472 00 03 22 -1.4 51,3
Lkw-Fahrstrecke LNmax Linie 1080 3 1773 560 4.2 00 03 2.2 -1.4
Phw-Parkierungsverkehr LT.max Flache 995 3 1688  -555 4.2 00 03 23 -1,3 43,5
Pkw-Parkierungsverkehr LN.max Flache 995 3 1688  -555 42 00 -03 2,3 -1,3

Ilmmissionsod [FOB Nutzung WA LrT 31,8 dB(A) LN -5.4 dB(A) LT.max 50,3 dB{A) LNmax dB{A)
Lkw Be-/Entladen LT.max |Punkt 1080 3 2470 588 43 -150 05 50 -1,5 359
Lkw Be-/Entladen LN.max Punkt 1080 3 2470 588 43 -150 05 50 -1,5
Lkw-Fahrstrecke LT,max Linie 1080 3 1865 -564 -42 00 -04 1.7 -1.4 50,3
Lkw-Fahrstrecke LN.max Linie 108.0 3 1865 -564 -4.2 0.0 04 1.7 -1.4
Pkw-Parkierungsverkehr LT.max Flache 98,5 3 1566 -54.9 4.2 0,0 -0,3 0.0 =13 418
Pkw-Parkierungsverkehr LN max Fliche 995 3 1566 -549 4.2 00 -03 0,0 -1,3
Immissionsort P09 Nutzung WA LT 32,7 dB(A) LN -56 dB(A) LT,max 51,2 dB(A} LN,max dB{A)
Lkw Be-/Entladen LT.max Punkt 1080 3 2416 587 43 83 05 13 -1,5 39,0
Lkw Be-/Entladen LN.max Punkt 1080 3 2416 587 43 483 05 13 -1.5
Lkw-Fahrstrecke LT.rmax  Lime 1080 3 160,9 -55,1 4.2 00 -03 11 -1,3 51,2
Lkw-Fahrstrecke LN,max Linie 1080 3 1609  -55.1 4.2 00 -03 1.1 -1.3
Pkw-Parkierungsverkehr L. T.max Fliche 995 3 1430 544 41 00 03 0.0 -1.3 424
Pkw-Parkisrungsverkehr LN,max Flache 99,5 3 1480 -54.4 4,1 0.0 -0,3 0.0 -1,3
Immissionsort  1P10 Nutzung WA LT 34,0 dB{A} LN -6,0 dB(A) LTmax 508  dB(A) LN.max d_B(A)
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Rossmann Trebur

Mittlere Ausbreitung Lmax - Prognose

DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH Strohweg 45 64297 Darmstadt

Schallquelle Zeit- Quelltyp Lw Ko s Adiv = Agr = Abar  Aatm  dlrefl = Gmet Lr
bereich

dB(A)  dB m d8 dB8 dB dB dB dB dB(A)
Lkw Be-/Entladen LT, max |Punkt 108,0 3 2409 | -586 4,3 -186 -0.5 1.4 -1.5 46.0
Lkw Be-/Entladen LN,max  Punkt 1080 3 2409 -5886 4.3 -1.6 -0.5 14 -1.5
Lkw-Fahrstrecke LT.max |Linie 108.0 3 1741  -558 -4.2 0.0 0.3 15 -1.4 50.8
Lkw-Fahrstrecke LN,max |Linie 108.0 3 1741 -558 42 0.0 -0,3 1.5 -1.4
Pkw-Parkierungsverkehr LT.max Flache 995 3 1498 -545 4.1 00 -0,3 0.0 -1,3 42,3
Phw-Parkierungsverkehr LN,max Fléche 995 3 1498 -545 41 0.0 -0,3 0.0 -1.3
Immissionsort = I1P11 Nutzung MI LrT 4?_.1 dBfA) LN 04 dB(A) LT.max 628 dB{A} LN.max dB(A)
Lkw Be-/Endiaden LT.max Punkt 080 3 1335 -535 -39 0o 0.3 25 -1.0 548
Lkw Be-/Entladen LN.max Punkt 108.0 3 1335  -535 -39 00 0.3 2.5 -1.0
Lkw-Fahrstrecke LT.max |Linie 1080 3 534 455 -2,6 0,0 -0,1 0,0 0.0 62,8
Lkw-Fahrstrecke LN,max |Linie 108,0 3 534 455 -26 0.0 0,1 0.0 0.0
Pkw-Parkierungsverkehr LT.max Fldche 99,5 3 447 440 -2,0 0,0 -0,1 0,0 0,0 56,4
Pkw-Parkierungsverkehr LN,max Flache 99,5 3 447 440 -20 00 -0,1 0.0 0,0
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Schallquellien:

{1): Pkw-Parkierungsverkehr
{2): Lkw-Fahrstrecke

(3): Lkw Be-/Entladen

{4): Haustechnik
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Gemeinde Trebur/Dirk Rossmann Immobiliengruppe GmbH Seite 1
Neuerrichtung eines Rossmann-Drogeriemarktes — verkehrliche Bewertung

1. Vorbemerkungen und Aufgabe

In der Gemeinde Trebur soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan westlich der Rus-

selsheimer Stral3e (L 3012) bzw. nordlich der KantstralBe aufgestellt werden; auf dieser
Flache soll ein Drogeriemarkt entstehen. Die Grol3e des Plangebietes betragt etwa 0,5

Hektar. Mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die bauleitplanerischen
Voraussetzungen fiir den Markt geschaffen werden.

Die MalBnahme wird begleitet durch eine verkehrliche Untersuchung, deren maf3gebli-
ches Ziel die Abschatzung der induzierten VVerkehre und die dadurch hervorgerufenen
Wirkungen auf das relevante Stral3ennetz ist — hier im Besonderen bezogen auf den
Anschluss des Marktes an die innerdrtlich verlaufende Landesstral3e L 3012 (Rissels-
heimer Stral3e) Uber einen im Bestand vorhandenen landwirtschaftlichen Wirtschafts-
weg. Entsprechende Aussagen zur Leistungsfahigkeit sind zu formulieren, zusatzlich ist
die Grundlage fur eine durchzufthrende schalltechnische Untersuchung bereitzustellen.

Abbildung 1: Lage des Untersuchungsgebietes

2. Bestand 2018

Im Zuge einer Ortsbegehung wurde die Bestandssituation erfasst. Eindricke der Situa-
tion vor Ort sind in den Abbildungen 2 dargestellt, sie zeigen die Lage eines bestehen-
den Lebensmitteldiscounters (vis-a-vis) und den vorhandenen Kreisverkehr, der so-
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Gemeinde Trebur/Dirk Rossmann Immobiliengruppe GmbH Seite 2
Neuerrichtung eines Rossmann-Drogeriemarktes — verkehrliche Bewertung

wohl die Marie-Curie-StrafRe als auch die kinftige Anbindung des neuen Marktes an
die Landesstralde L 3012 sicherstellen wird.

Abbildung 2.1: Fotodokumentation — Radweg (Blickrichtung nach Norden zum Objektgrundstiick)

Abbildung 2.2: Fotodokumentation — L 3012 (Blickrichtung nach Stiden)
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Gemeinde Trebur/Dirk Rossmann Immobiliengruppe GmbH Seite 3
Neuerrichtung eines Rossmann-Drogeriemarktes — verkehrliche Bewertung

Abbildung 2.3: Fotodokumentation — landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg (Blickrichtung nach Westen)

2.1 \Verkehrliche ErschlieBung

Die in Rede stehende Flache liegt westlich der LandesstraBBe L 3012 (Russelsheimer
Stral3e) im Norden der Ortslage Trebur; die geplante Einzelhandelsnutzung soll tiber
einen derzeitigen landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg zu dem vorhandenen Kreisver-
kehr an das ortliche bzw. tberdrtliche StraBennetz angebunden werden — aktuell (April
2018) sind Bautatigkeiten fiir den Ausbau des Weges in Vorbereitung, da auf dessen
Sidseite ebenfalls eine Handelseinrichtung errichtet werden soll.

2.2 Verkehrsbelastungen 2016

Um die verkehrliche Situation beurteilen zu konnen, sind aktuelle Verkehrsdaten des
flieBenden motoarisierten Individualverkehrs (MIV) notwendig; diese liegen aus einer
Verkehrsuntersuchung vor, die im Sommer 2016 vorgelegt worden ist. Ihre Grundda-
ten wurden am Dienstag, den 31. Mai 2016 im Bereich der vor- und der nachmittagli-
chen Spitzenstunden erhoben (7:00 bis 9:00 Uhr bzw. 16:00 bis 18:00 Uhr), indem Kno-
tenstromzahlungen am Knotenpunkt Risselsheimer Stralde/Marie-Curie-Stralde
durchgefihrt worden waren. Dabei war sowohl die Starke der VVerkehrsbelastungen als
auch die zeitliche und raumliche Verteilung der Verkehrsmengen ermittelt worden. Die
Zahlung erfolgte in 15-Minuten-Intervallen, wobei nach Fahrtrichtung und Fahrzeugart
unterschieden worden ist. Die Zahlergebnisse fur den Kfz-Verkehr sind grafisch in
Anhang 1 dokumentiert, eine tabellarische Aufbereitung zeigt Tabelle 1.

1 Freud! VERKEHRSPLANUNG: Neuerrichtung einer Aldi-Filiale — verkehrliche Bewertung; Darmstadt, 2. Juni 2016.

EB RossmannTrebur_0.docx/27.04.18 Freudl VERKEHRSPLANUNG



Gemeinde Trebur/Dirk Rossmann Immobiliengruppe GmbH

Neuerrichtung eines Rossmann-Drogeriemarktes — verkehrliche Bewertung

Verkehrsbelastungen
[Kfz/h] [Kfz/h]
v.Sp-h Ri Sud Ri Nord
Risselsheimer Str. NO (L 3012) 187 835
Russelsheimer Str. SW 192 721
Ri West Ri Ost
Marie-Curie-Stral’e 169 49
[Kfz/h] [Kfz/h]
n.Sp-h Ri Sud Ri Nord
Riisselsheimer Str. NO (L 3012) 694 288
Russelsheimer Str. SW 669 261
Ri West Ri Ost
Marie-Curie-StrafRe 123 123

v.Sp-h — vormittagliche Spitzenstunde; n.Sp-h — nachmittagliche Spitzenstunde

Tabelle 1. Verkehrsbelastungen Risselsheimer StralSe/Marie-Curie-Stralse — Analyse 2016

Die vormittagliche Spitzenstunde fallt auf die Zeit von 7:30 bis 8:30 Uhr. Wie die Tabelle
zeigt, weist die Risselsheimer Stral3e in dieser Zeit Querschnittbelastungen zwischen
910 und 1.020 Kfz/h auf. In der Marie-Curie-Stral3e liegt die Querschnittsbelastung bei
ca. 220 Kfz/h. Der Schwerverkehrsanteil am Knotenpunkt liegt bei ca. zwei Prozent. Die
nachmittagliche Spitzenstunde fallt auf die Zeit von 16:30 bis 17:30 Uhr. In dieser Zeit
weist die Russelsheimer Stral3e Querschnittbelastungen zwischen 930 und 980 Kfz/h
auf und erreicht damit mehr oder weniger die gleichen Werte wie am Vormittag. In der
Marie-Curie-StralRe liegt die Querschnittsbelastung mit ca. 250 Kfz/h kaum messbar
hoher als am Vormittag. Der Schwerverkehrsanteil liegt mit einem Prozent noch niedri-
ger als am Vormittag.

3. Verkehrserzeugung — Verkehrsprognose

Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens auf das relevante
Stralsennetz und zur Sicherstellung der Leichtigkeit des VVerkehrs wird der zukiinftige
Kfz-Neuverkehr (Zu- und Abfluss) fir die Vor- und Nachmittagsspitze in Starke und
Richtung abgeschatzt. Die Abschatzung der zu erwartenden Verkehre erfolgt auf Grund-
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Neuerrichtung eines Rossmann-Drogeriemarktes — verkehrliche Bewertung

lage der Planungsvorgaben des MalRnahmentragers2 und der hierzu relevanten Fachli-
teratur3. Damit ist eine Abschatzung der zu erwartenden Verkehrssituation maglich.

3.1 Aligemeine Verkehrsentwicklung — Nulifall 2030

Die allgemeine Verkehrsentwicklung bertcksichtigt verschiedene Eingangsdaten und
Kennwerte wie die Bevolkerungsentwicklung, Pkw-Dichte und durchschnittliche jahr-
liche Pkw-Fahrleistung in Deutschland, jedoch ohne Einbeziehung des unmittelbaren
Planvorhabens. Daraus ergibt sich der Nullfall 2030. Dadurch werden Aussagen zu den
spezifischen verkehrlichen Wirkungen des Planvorhabens moglich. Die Prognose der
allgemeinen Entwicklung des Verkehrsaufkommens wird dazu mit 0,2 bis 0,3 Prozent
Zuwachs pro Jahr vorgenommen, mithin etwa plus vier Prozent bis 2030.

Zusatzlich zur allgemeinen Verkehrsentwicklung ist hier noch die bereits bekannte, je-
doch noch nicht realisierte Ansiedelung eines Lebensmitteldiscounters einzubeziehen,
indem die fur diesen durchgefihrte Prognose nun als Nullfall 2030 zugrunde gelegt
wird. Die Uberlagerung der Bestandsbelastungen der Riisselsheimer StraRe mit dem
Nullfall 2030 und mit den Prognosebelastungen fir die Markt-Nutzung fihrt in der
vormittaglichen Spitzenstunde zu einer Gesamtbelastung des Kreisverkehrs von
1.182 Kfz/h; in der nachmittaglichen Spitzenstunde sind 1.308 Kfz/h zu erwarten
(Anhang 2).

3.2 Struktur und Nutzung

Die Verkaufsflache des Drogeriemarktes soll eine GréRe von 700 m? aufweisen. Uber
plausible Ansatze sind daraus Abschatzungen bezlglich des induzierten Verkehrs
vorzunehmen. In Abhangigkeit von der Branche der Nutzung gibt die Fachliteratur
Kennwerte vor, mit denen sich sowohl der hier relevante Kundenverkehr als auch der
Beschaftigtenverkehr sowie der Wirtschaftsverkehr ableiten lassen.

3.3 Verkehrserzeugung

Fur die Ermittlung des induzierten VVerkehrs durch die planungsrechtlich zu ermogli-
chende Handelseinrichtung werden aus dem Planungskonzept die fir die Verkaufsnut-
zungen dargestellten Verkaufsflachen entnommen. Damit wird der induzierte Verkehr
ermittelt. Mal3geblich ist dabei die Anzahl der Kunden pro Verkaufsflache sowie die Zahl
der Beschaftigten.

2 Choe Hackh Architekten: Drogeriemarkt Rossmann, Trebur; Entwurfsplanung — 28. Mdrz 2018

3 FORSCHUNGSGESELLSCHAFT FUR STRASSEN- UND VERKEHRSWESEN (FGSV): Hinweise zur Standortentwicklung an
Verkehrsknoten; Kéln, 2005 und Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen; Kéln, 2006.
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3.3.1 Kundenverkehr

Nutzung VKF Anzahl Kunden” Modal-Split" Besetzungsgrad™
m? Kunden/100 m? VKF MIV?-Anteil Personen/Pkw
Drogeriemarkt 700 30...60-50 60...90% — 90 % 1,1..19-1,2
Kunden/24h Kfz-Fahrten/24h
350 525

1) Bandbreite mit jeweils abgeleitetem Rechenwert; ~ 2) MIV — motorisierter Individualverkehr

Tabelle 2: Kennwerte fir den Kundenverkehr Einzelhandel (Drogeriemarkt)

Fur diese Einzelhandelsnutzung gelten die 0.g. Kennwerte. Fur das Planvorhaben ist
demnach taglich mit ca. 350 Kunden zu rechnen, welche dann 525 Kfz-Fahrten pro Tag
im Querschnitt durchflihren — je ca. 260 hin und zurtick. Pro Kunde werden 2,0 Wege
angesetzt. Die davon als Neuverkehr auftretenden Fahrten sind zu relativieren durch
Mitnahmeeffekt, Verbundeffekt und Konkurrenzeffekt — aufgrund der Lage des Mark-
tes in unmittelbarer Nahe anderer greifen hier alle drei Effekte, insbesondere der Ver-
bundeffekt.

Ein Mitnahmeeffekt entsteht, wenn Kunden den Einkauf als Zwischenstopp auf der
Fahrt zu einem raumlich an anderer Stelle gelegenen Ziel (z.B. Fahrt von der Arbeit nach
Hause) tatigen und somit keinen Neuverkehr im Stralennetz verursachen. Dies betrifft
hier vor allem die L 3012 bzw. den dort bestehenden Kreisverkehr; der Mitnahmeeffekt
wird mit rund finfzehn Prozent erwartet.

Ein Verbundeffekt entsteht, wenn bei mehreren raumlich zusammenliegenden Einzel-
handelseinrichtungen ein Teil der Kunden mehrere im Gebiet vorhandene Markte nutzt.
Das gesamte Kundenaufkommen im Gebiet ist somit geringer, als die Summe des Kun-
denaufkommens der einzelnen Markte. In Anbetracht der im Gebiet oder in unmittelba-
rer Nahe bislang bereits vorhandenen Einzelhandelsstrukturen (hier vor allem der un-
mittelbar vor Baubeginn stehende Aldi-Markt stdlich und der ostlich gelegene REWE-
Markt diagonal gegentiber) ist dieser hier fiir den neuen Markt relativ hoch anzusetzen.
Der Verbundeffekt wird daher auf 30 Prozent veranschlagt (ein hoherer, Uber der Lite-
ratur liegender Anteil ist durchaus denkbar — somit handelt es sich hier um eine ,worst-
case”-Abschatzung).

Insbesondere bei Markten gleicher Branche kann bei deren raumlicher Nahe von einem
Konkurrenzeffekt ausgegangen werden. Dieser Aspekt greift hier weniger, sodass der
Konkurrenzeffekt bei niedrigen funf Prozent gesehen wird.

Tabelle 3 zeigt die jeweiligen Abminderungsfaktoren in ihrer GroRenordnung. Unter den
oben genannten Annahmen erzeugen die Kunden der neuen Einzelhandelseinrichtung
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westlich der Risselsheimer StralRe somit voraussichtlich gerundet etwa 300 Kfz-Fahr-
ten Neuverkehr pro Tag im Querschnitt (0,85 * 0,70 * 0,95 * 525 = 297 Kfz-Fahrten) -
je ca. 150 zu- und abfahrend.

relevante Effekte Bandbreite Abminderung
Mitnahmeeffekt 5-35% um 15 %
VVerbundeffekt 10-30% um 30 %
Konkurrenzeffekt 0-30% um 5%

Tabelle 3: Kennwerte zur Abminderung des Kundenverkehrs nach [3]

3.3.2 Beschaftigtenverkehr

In Abhangigkeit von der Branche der Nutzung gibt die Fachliteratur Kennwerte vor, mit
denen sich Uber die Bruttogeschoss- und/oder Verkaufsflache die Anzahl der Beschaf-
tigen abschatzen und aus diesem Wert der Beschaftigtenverkehr ermitteln lasst. Mit
den abzuleitenden Rechenwerten werden die induzierten Kfz-Fahrten aus dem Be-
schaftigtenverkehr ermittelt. Fir die Wegehaufigkeit werden dabei einheitlich 2,7 Wege
pro Beschaftigtem eingesetzt (aus einer Spanne von 2,5 bis 3,0), fir den Modal-Split
werden 85 Prozent flir den motorisierten Individualverkehr unterstellt (aus einer Span-
ne von 30 bis 90 Prozent) und fiir den Pkw-Besetzungsgrad ist 1,05 anzusetzen (aus
einer Spanne von 1,05 bis 1,15).

Nutzung BGF spezifische Beschaftig- | Anzahl Kfz-Fahrten
[m?] Beschaftigtenzahl tenzahl
x Besch./100 m? VKF [Kfz-Fahrten/24h]
Drogeriemarkt 960 07..18-125 72 26

Tabelle 4: Kennwerte ftir den Beschdftigtenverkehr Einzelhandel

3.3.3 Wirtschaftsverkehr

Zur Ermittlung des induzierten Wirtschaftsverkehrs (Lieferanten, Entsorgung,...) wird eine
Beaufschlagung von ca. 5 bis 30 Prozent (setze 20 %) auf die Beschaftigten-Fahrten an-
gesetzt, sodass sich an Wirtschaftsverkehr taglich etwa fiinf Kfz-Fahrten im Querschnitt
ergeben — von diesen wird ein Finftel als Lkw-\Verkehr angesetzt (=1).

3.3.4 Gesamter induzierter Verkehr

Insgesamt werden durch die geplanten Nutzungen rund 330 Kfz-Fahrten im Querschnitt
als Neuverkehr induziert:
297 Kunden- + 26 Beschdftigten- + 5 Wirtschaftsfahrten = 328 Kfz-Fahrten/24h
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3.4 Verkehrsmengen in den Spitzenstunden

Quellverkehr | Zielverkehr Gesamtneuverkehr
v.5p-h v.Sp-h pro Richtung
Kunden 1,8 % 39% von 297/2 Kfz/Tag
Beschaftigte 4,9 % 18,7 % von 26/2 Kfz/Tag
Wirtschaftsverkehr 56 % 9,2 % von 5/2 Kfz/Tag
n.Sp-h n.Sp-h
Kunden 9,5% 10,8% von 297/2 Kfz/Tag
Beschaftigte 12,8 % 1,1 % von 26/2 Kfz/Tag
Wirtschaftsverkehr 7.9 % 59 % von 5/2 Kfz/Tag

Tabelle 5:  prozentuale Anteile der Kfz-Fahrten der vor- bzw. nachmittaglichen Spitzenstunde am
Tagesverkehr (7:30 — 8:30 Uhr/16:30 — 17:30 Uhr) nach [3]

Flr die Bewertung der Leistungsfahigkeit der Markt-Anbindung ist der gesamte indu-
zierte Verkehr einschliel3lich der durch den Mitnahmeeffekt abgeminderten Fahrten zu
berticksichtigen. Die zeitliche Verteilung aller Fahrten auf die Spitzenstunden wird Ubli-
cherweise gemaf maflgeblicher Fachliteratur? aus normierten Tagesganglinien er-
zeugt, die auf empirischen Untersuchungen basieren (Tabelle 5). Demnach verteilen
sich die ermittelten Fahrten pro Tag analog Tabelle 6 auf die Vor- bzw. Nachmittags-
spitze von 7:30 bis 8:30 Uhr und von 16:30 bis 17:30 Uhr wie folgt:

Quellverkehr Zielverkehr Summe
v.Sp-h  n.Sp-h v.Sp-h  n.Sp-h v.Sp-h n.5p-h
Kunden 3 14 6 16 9 30
Beschaftigte 1 2 3 0 4 2
Wirtschaftsverkehr 0 0 0 0 0 0
Summe Neuverkehr 4 76 9 176 13 32

Tabelle 6:  induzierte Kfz-Fahrten in den Spitzenstunden

Flr die Bewertung der Leistungsfahigkeit der Anbindung der Flache tber den landwirt-
schaftlichen Wirtschaftsweg zum Kreisverkehr an die Russelsheimer Stral3e sind dem-
nach in der vormittaglichen Spitzenstunde (4+9=) 13 Kfz-Fahrten zu bertcksichtigen,
in der in der nachmittaglichen sind es 32.
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3.5 Raumliche und zeitliche Verkehrsverteilung

Abbildung 3: Verkehrsverteilung Spitzenstunden

Flr den prognostizierten Neuverkehr wird eine Verkehrsverteilung fir die kinftige Situ-
ation erstellt, die sich an den Ergebnissen der Bestands-Zahlung des Knotenpunktes
Russelsheimer Stral3e/Marie-Curie-StralRe sowie an der Lage der Flache im Stral3en-
netz und der Siedlungsstruktur des Ortes orientiert; demnach wird eine Verteilung der
resultierenden Verkehrsstrome Nord zu Sid erwartet von ca. 20 : 80, wie in Abbildung 3
schematisch dargestellt. Die blauen Pfeile geben qualitativ an, welchen Richtungsbezug
die Verkehrsstrome haben — daraus ist ableitbar, welche Route dann gewahlt wird; ei-
nerseits Uber die stdliche Russelsheimer StraRe zum Ortskern, andererseits Uber die
nordliche Russelsheimer StrafBe zur L 3012 oder zur Marie-Curie-Stral3e.

vormittdgliche Spitzenstunde (gemdls Tabelle 6)

Quellverkehr: 4 Kfz-Fahrten * 15 Prozent = 1 Kfz-Fahrten — nach Norden (L 3012)
4 Kfz-Fahrten * 5 Prozent = O Kfz-Fahrten — nach Osten
4 Kfz-Fahrten * 80 Prozent = 3 Kfz-Fahrten — nach Siiden
Zielverkehr: 9 Kfz-Fahrten * 15 Prozent = 1 Kfz-Fahrten — von Norden (L 3012)
9 Kfz-Fahrten * 5 Prozent = 1 Kfz-Fahrten — von Osten
9 Kfz-Fahrten * 80 Prozent = 7 Kfz-Fahrten — von Stden
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nachmittdgliche Spitzenstunde (gemdls Tabelle 6)

Quellverkehr: 16 Kfz-Fahrten * 15 % = 2 Kfz-Fahrten — nach Norden (L 3012)
16 Kfz-Fahrten * 5 % = 1 Kfz-Fahrten — nach Osten
16 Kfz-Fahrten * 80 %= 13 Kfz-Fahrten — nach Siiden
Zielverkehr: 16 Kfz-Fahrten * 15 %= 2 Kfz-Fahrten — von Norden (L 3012)
16 Kfz-Fahrten * 5 %= 1 Kfz-Fahrten — von Osten
16 Kfz-Fahrten * 80 %= 13 Kfz-Fahrten — von Stiden

In der vormittaglichen Spitzenstunde flieRen ca. 1.080 Kfz pro Stunde Uber die L 3012
von/nach Norden, etwa 1.000 Kfz sind zum sudlichen Teil der Russelsheimer Stral3e
gerichtet und fir die Marie-Curie-Stral3e werden rund 230 Kfz pro Stunde erwartet;
analog werden die entsprechenden Werte fur die nachmittagliche Spitzenstunde ange-
geben mit ca. 1.060 Kfz pro Stunde Uber die L 3012 von/nach Norden, etwa 1.140 Kfz
Uber den sudlichen Teil der Russelsheimer Stral3e und rund 270 Kfz pro Stunde tber die
Marie-Curie-Strafe.

3.6 Anbindung GemeindestraBennetz

Abbildung 4: abgeleitete VVerkehrsbelastung am zu untersuchenden Knotenpunkt

Die Uberlagerung der Bestandsbelastungen der Riisselsheimer Strae mit dem Nullfall
2030 und mit den Prognosebelastungen fur die Markt-Nutzung fihrt in der vormittag-
lichen Spitzenstunde zu einer Gesamtbelastung des Kreisverkehrs von ca. 1.195 Kfz/h;
dies entspricht einem Zuwachs gegentber dem Bestand 2016 von rund 11 Prozent; in
der nachmittaglichen Spitzenstunde sind 1.340 Kfz/h zu erwarten, mithin ein Zuwachs
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von etwa 24 Prozent. Den Uberlegungen zur Leistungsfahigkeit (Kapitel 4) werden die in
Abbildung 4 bzw. Anhang 3 dargestellten Belastungswerte am zu untersuchenden
Knotenpunkt zugrunde gelegt.

4  Leistungsfahigkeit

Der bestehende Knotenpunkt Risselsheimer StraRe/Marie-Curie-StrafRe soll das Plan-
gebiet anschliel3en; daher ist zunachst die Leistungsfahigkeit mit den Bestandszahlen
zu prufen, um die durch die geplanten Nutzungen eintretenden Veranderungen feststel-
len und bewerten zu kénnen; anschliel3end wird dieser Schritt auch fur den Nullfall 2030
(einschlieRlich Aldi-Markt) sowie schlieBlich fiir den Planfall 2030 ausgefiihrt.

Flr die Bewertung der Leistungsfahigkeit wird das allgemein anerkannte Rechenpro-
gramm KREISEL“ verwendet. Sie erfolgt nach den Kriterien des Handbuchs fiir die Be-
messung von StralRenverkehrsanlagen (HBS)> durch die Einteilung in eine Verkehrsqua-
litatsstufe Uber die mittlere Wartezeit (z.B. hier: mittlere Wartezeit kleiner oder gleich
28 Sekunden = gute Verkehrsqualitatsstufe B; mittlere Wartezeit = Verlustzeit minus
8 Sekunden). Im HBS werden sechs verschiedene Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs
(QSV) definiert. Stufe A stellt die beste Qualitat dar und Stufe F die schlechteste. Es
kann vereinfacht folgende Einstufung vorgenommen werden (A = Wartezeiten sehr
gering, B = Wartezeiten gering, C = Wartzeiten ,spurbar”, kaum beeintrachtigender
Stay, D = teilweise hohe Wartezeiten, Verkehrszustand noch stabil, E = Kapazitats-
grenze erreicht und F = Uberlastung des Knotenpunktes).

4.1 Bestand 2016

Im Bestand ist der Knoten Russelsheimer StralRe/Marie-Curie-Stral3e als Kreisverkehr
ausgebildet. Es ist festzustellen, dass der Knotenpunkt die vorhandenen Verkehrsmen-
gen leistungsfahig abwickeln kann — die erreichte Verkehrsqualitat beim Berechnungs-
verfahren nach HBS liegt in der vor- und in der nachmittaglichen Spitzenstunde jeweils
bei der sehr guten Qualitatsstufe A (Anhang 4, Tabelle 7.7).

4 BPS GmbH: Programm flr die Berechnung der Kapazitat und Qualitat des Verkehrsablaufs an einem Kreisverkehr
(KREISEL); Bonn/Karlsruhe; aus "Merkblatt Kreisverkehre 2006 — Korrekturen Brilon 2007".

5 FORSCHUNGSGESELLSCHAFT FUR STRASSEN- UND VERKEHRSWESEN (FGSV): Handbuch fiir die Bemessung von
StralRenverkehrsanlagen (HBS); Kdln, 2015.
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Kennwerte V. Sp-h n. Sp-h
Knotenpunktbelastung [Kfz/h] 1.078 1.080
mittlere Wartezeit (iber alle Fahrzeuge [s] 6,9 6.3
maximale mittlere Wartezeit der Einzelstrome [s] 8 8
mittlere Ruckstaulange L 99 [Kfz] 7 7
Verkehrsqualitatsstufe A A

v.Sp-h: vormittagliche Spitzenstunde; n.Sp-h: nachmittagliche Spitzenstunde

Tabelle 7.1: Leistungsfahigkeit Risselsheimer Stralse/Marie-Curie-Stral3e — Analyse 2016

4.2 Nullfall 2030

Analog zur Uberpriifung der Analyse 2016 erfolgt diese nun auch fiir den Nullfall 2030.
Die allgemein moderat steigenden Verkehrsbelastungen und die durch die Realisierung

des Bebauungsplanes (Stid) hervorgerufenen fiihren im Nullfall am Knotenpunkt Riis-

selsheimer Stralse/Marie-Curie-StraRe in der vormittaglichen Spitzenstunde weiterhin

zur sehr guten Verkehrsqualitatsstufe A, in der nachmittaglichen Spitzenstunde wird die

gute Qualitatsstufe B erreicht (Tabelle 7.2, Anhang 5).

Kennwerte v. Sp-h n. Sp-h
Knotenpunktbelastung [Kfz/h] 1.182 1.308
mittlere Wartezeit (iber alle Fahrzeuge [s] 7,9 7,9
maximale mittlere Wartezeit der Einzelstrome [s] 9 10
mittlere Rickstaulange L 99 [Kfz] 9 11
Verkehrsqualitatsstufe A B

v.Sp-h: vormittagliche Spitzenstunde; n.Sp-h: nachmittagliche Spitzenstunde

Tabelle 7.2: Leistungsfahigkeit Russelsheimer StralSe/Marie-Curie-Stral3e — Nullfall 2030

4.3 Planfall 2030

Zur VVervollstandigung der Betrachtungen zur Leistungsfahigkeit wird schlief3lich die Si-
tuation auch fir den Planfall ,durchgespielt”. Die kaum erkennbar steigenden Verkehrs-
belastungen, hervorgerufen durch die geplante Realisierung des Bebauungsplanes, an-
dern im Planfall am Knotenpunkt Risselsheimer StralRe/Marie-Curie-StraRe die Ver-
kehrsqualitatsstufen nicht — in der vormittaglichen Spitzenstunde ist die sehr gute Qua-
litatsstufe A gegeben, in der nachmittaglichen die gute Stufe B (Tabelle 7.3, Anhang 6).
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Kennwerte V. Sp-h n. Sp-h
Knotenpunktbelastung [Kfz/h] 1.195 1.340
mittlere Wartezeit (iber alle Fahrzeuge [s] 8,0 8,1
maximale mittlere Wartezeit der Einzelstrome [s] 9 11
mittlere Rickstaulange L 99 [Kfz] 9 10
Verkehrsqualitatsstufe A B

v.Sp-h: vormittagliche Spitzenstunde; n.Sp-h: nachmittagliche Spitzenstunde

Tabelle 7.3: Leistungsfahigkeit Risselsheimer StralSe/Marie-Curie-Stral3e — Planfall 2030

5 Grundlagen fiir schalltechnische Untersuchung (Verkehrsmengen Tag-
und Nacht-Belastung)

Aus den Ergebnissen der VVerkehrszahlung werden die fur die schalltechnische Untersu-
chung notwendigen Aussagen abgeleitet. Die VVerkehrsbelastungen werden differen-
ziert dargestellt nach Tag- (6:00 bis 22:00 Uhr) und Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr),
sodass sich daraus auch die werktdgliche Verkehrsbelastung (DTVw) ergibt. Erganzend
werden auch die jeweiligen Schwerverkehrsmengen separat ausgewiesen.

5.1 Analyse 2016

In der Russelsheimer Stral3e liegt die aus der Zahlung hochgerechnete Tagesbelastung
(DTVw) im Bereich des geplanten Bebauungsplanes bei rund 10.370 Kfz/24h nordlich
des Kreisverkehrs und sudlich davon bei rund 9.530 Kfz/24h. Die Schwerverkehrsan-
teile betragen rund zwei Prozent. Die hessische StralRenbauverwaltung fihrt landes-
weit alle funf Jahre Verkehrszahlungen an verschiedenen Stellen auf Bundes-, Landes-
und Kreisstralden durch. Eine entsprechende Zahlstelle liegt nordlich des in Rede ste-
henden Anschlusses in der Risselsheimer StraRe (L 3012, Zahlstelle 0134). Die Zahler-
gebnisse flr das Jahr 2015 weisen eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung
(DTV) von 9.587 Kfz/24h aus — mithin ist eine sehr gute Ubereinstimmung gegeben.

Der Anteil der auf den Nachtzeitraum entfallenden VVerkehrsmengen am gesamten
Tagesverkehr liegt im Pkw-\Verkehr bei 7,7 Prozent, im Lkw-Verkehr bei 5,4 Prozent.
Die Verkehrsbelastungen der Analyse 2016 sind in Plan 7 veranschaulicht — getrennt
nach Tag- und Nachtzeitraum.
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5.2 Nullfall 2030

Die Verkehrsbelastungen der Analyse werden fur den Nullfall mit vier Prozent beauf-
schlagt (Kapitel 3.17), zusatzlich werden die Prognosebelastungen aus dem Bebauungs-
plan ,Supermarktfiliale Kantstral3e" hinzuaddiert; die Ergebnisse sind in Plan 2 darge-
stellt. In Folge dessen liegen die Verkehrsbelastungen in der Russelsheimer StralRe
dann bei etwa 11.040 Kfz/24h nordlich und 11.280 Kfz/24h sudlich der Marie-Curie-
Stral3e; letztere weist rund 2.690 Kfz/24h auf. Die Schwerverkehrsanteile sind gegen-
uber der Analyse unverandert.

5.3 Prognose 2030

Auf die Verkehrsbelastungen des Nullfalles werden die Prognosedaten ,aufgesattelt”.
Die daraus resultierenden Ergebnisse sind durch Uberlagerung des Neuverkehrs mit
den vorliegenden Verkehrsmengen — analog Kapitel 3.3 bzw. 3.5 —in Plan 3 darge-
stellt.

In der Russelsheimer StraRe Nord liegen die Verkehrsbelastungen dann bei rund
11.090 Kfz/24h — davon entfallen auf den Tag-Zeitraum ca. 10.260 Kfz/16h, auf den
Nacht-Zeitraum ca. 830 Kfz/8h. Die Verkehrsbelastungen steigen im sudlichen Ab-
schnitt auf rund 11.540 Kfz/24h (10. 770 Kfz/16h und 770 Kfz/8h nachts). In der Mari-
e-Curie-Strale sind rund 2.700 Kfz/24h zu erwarten. Die Schwerverkehrsanteile be-
tragen weiterhin unter zwei Prozent.

6 Resiimee

Dem in Rede stehenden Vorhaben der Gemeinde Trebur kann bescheinigt werden, dass
aus verkehrlicher Sicht keine einschrankenden Aspekte erkennbar sind, die einer Reali-
sierung unangemessen hohe oder gar untuberwindliche Hurden in den Weg stellen. Die
mit den neuen Nutzungen verbundenen induzierten Verkehrsstrome konnen stets bei
guter oder sehr guter Qualitat leistungsfahig abgewickelt werden.

Der zu erwartende Neuverkehr wird in einem leistungsfahigen StraRennetz (Landesstra-
Be) auftreten, welches in der vor- und in der nachmittaglichen Spitzenstunde moderat
belastet ist und somit zusatzliche VVerkehrsbelastungen ohne Beeintrachtigungen abwi-
ckeln kann.
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Anhang 4.1

Leistungsfahigkeitsuntersuchung fiir Knotenpunkte ohne Lichtsignalanlage
nach HBS 2015, Teil S StadtstralRen - Kapitel S5

Knotenpunkt:

Planfall / Zahlung;

Gemeinde Trebur

Riisselsheimer StraRe/Marie-Curie-StraRRe
Analyse - 31.05.2016

Tageszeit: vormittdgliche Spitzenstunde (7:30 - 8:30)
Knotenstrombelastungen Eingabeeinheit: Kfz/h |
Kreis Zufluss Nord
30 190 Belastung
Nord
Belastung Ost
West *<1\ /% Ost 705 Kreis
West Belastung \\\ / 170 Zufluss
Zufluss 1
Kreis 218 \\Y//
Stid
Zufluss Kreis Siid
731 24 Belastung
West: Marktzufahrt Umrechnungsfaktor
Sud: Risselsheimer Stral3e in PKW-Einheiten: 1
Ost: Marie-Curie-StraRe
Nord: Riisselsheimer StraRe (L 3012)
Wartezeiten
Zufahrt| n-in n-k g-Kreis | g-e-vorh | g-e-max X Reserve | mittl. Wz | Qualitatsstufe
- - [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] - [PKW-E/h] s -
West 1 1 218 1 1.037 0,00 1.036 4 A
Sid 1 1 24 731 1.207 0,61 476 8 A
Ost 1 1 705 170 648 0,26 478 8 A
Nord 1 1 30 190 1.214 0,16 1.024 4 A
Staulangen
Zufahrt| n-in n-k g-Kreis | g-e-vorh | g-e-max L L-95 L-99 Qualitatsstufe
- - [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] [ [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] -
West 1 1 218 1 1037 0,0 0 A
Sdd 1 1 24 731 1207 1,1 5 7 A
Ost 1 1 705 170 648 0,2 1 2 A
Nord 1 1 30 190 1214 0,1 1 1 A
erreichbare Qualitatsstufe QSV A
Zufluss Uber alle Zufahrten [PKW-E/h] 1.092
Mittl. Wartezeit Uber alle Fahrzeuge [s pro Kfz] 6,9
Seite 1 Freud| VERKEHRSPLANUNG

AL1A vSph.xlsx - 26.04.2018



Anhang 4.2

Leistungsfahigkeitsuntersuchung fiir Knotenpunkte ohne Lichtsignalanlage
nach HBS 2015, Teil S StadtstralRen - Kapitel S5

Knotenpunkt:

Planfall / Zahlung;

Gemeinde Trebur

Riisselsheimer StraRe/Marie-Curie-StraRRe
Analyse - 31.05.2016

Tageszeit: nachmittégliche Spitzenstunde (16:30 - 17:30)
Knotenstrombelastungen Eingabeeinheit: Kfz/h |
Kreis Zufluss Nord
66 667 Belastung
Nord
| Belastung Ost
West *<1\ /% Ost 226 Kreis
West Belastung \\\ / 117 Zufluss
Zufluss 2
Kreis 732 \\Y//
Stid
Zufluss Kreis Siid
251 91 Belastung
West: Marktzufahrt Umrechnungsfaktor
Sud: Risselsheimer Stral3e in PKW-Einheiten: 1,05
Ost: Marie-Curie-StraRe
Nord: Riisselsheimer StraRe (L 3012)
Wartezeiten
Zufahrt| n-in n-k g-Kreis | g-e-vorh | g-e-max X Reserve | mittl. Wz | Qualitatsstufe
- - [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] - [PKW-E/h] s -
West 1 1 769 2 600 0,00 598 6 A
Sdd 1 1 56 264 1.143 0,23 879 4 A
Ost 1 1 237 123 1.021 0,12 898 4 A
Nord 1 1 69 700 1.178 0,59 478 8 A
Staulangen
Zufahrt| n-in n-k g-Kreis | g-e-vorh | g-e-max L L-95 L-99 Qualitatsstufe
- - [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] [ [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] -
West 1 1 769 2 600 0,0 0 0 A
Sdd 1 1 956 264 1143 0,2 1 1 A
Ost 1 1 237 123 1021 0,1 0 1 A
Nord 1 1 69 700 1178 1,0 4 7 A
erreichbare Qualitatsstufe QSV A
Zufluss Uber alle Zufahrten [PKW-E/h] 1.089
Mittl. Wartezeit Uber alle Fahrzeuge [s pro Kfz] 6,3
AL2A nSph.xlsx - 26.04.2018 Seite 1 Freudl VERKEHRSPLANUNG



Anhang 5.1

Leistungsfahigkeitsuntersuchung fiir Knotenpunkte ohne Lichtsignalanlage
nach HBS 2015, Teil S StadtstralRen - Kapitel S5

Knotenpunkt:

Planfall / Zahlung;

Gemeinde Trebur

Riisselsheimer StraRe/Marie-Curie-StraRRe

Nulifall 2030

Tageszeit: vormittdgliche Spitzenstunde (7:30 - 8:30)
Knotenstrombelastungen Eingabeeinheit: Kfz/h |
Kreis Zufluss Nord
63 204 Belastung
Nord
Belastung Ost
West *<1\ /% Ost 770 Kreis
West Belastung \\\ / 182 Zufluss
Zufluss 17
Kreis 230 \\Y//
Stid
Zufluss Kreis Siid
795 30 Belastung
West: Marktzufahrt Umrechnungsfaktor
Sud: Risselsheimer Stral3e in PKW-Einheiten: 1
Ost: Marie-Curie-StraRe
Nord: Riisselsheimer StraRe (L 3012)
Wartezeiten
Zufahrt| n-in n-k g-Kreis | g-e-vorh | g-e-max X Reserve | mittl. Wz | Qualitatsstufe
- - [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] - [PKW-E/h] s -
West 1 1 230 17 1.027 0,02 1.010 4 A
Sud 1 1 30 795 1.202 0,66 407 S A
Ost 1 1 770 182 600 0,30 418 9 A
Nord 1 1 63 204 1.184 0,17 980 4 A
Staulangen
Zufahrt| n-in n-k g-Kreis | g-e-vorh | g-e-max L L-95 L-99 Qualitatsstufe
- - [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] [ [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] -
West 1 1 230 17 1027 0,0 0 A
Sud 1 1 30 795 1202 13 6 S A
Ost 1 1 770 182 600 03 1 2 A
Nord 1 1 63 204 1184 0,1 1 1 A
erreichbare Qualitatsstufe QSV A
Zufluss Uber alle Zufahrten [PKW-E/h] 1.198
Mittl. Wartezeit Uber alle Fahrzeuge [s pro Kfz] 7.9
Seite 1 Freud| VERKEHRSPLANUNG
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Anhang 5.2

Leistungsfahigkeitsuntersuchung fiir Knotenpunkte ohne Lichtsignalanlage
nach HBS 2015, Teil S StadtstralRen - Kapitel S5

Knotenpunkt:

Gemeinde Trebur

Riisselsheimer StraRe/Marie-Curie-StraRRe

Planfall / Zahlung; Nullfall 2030
Tageszeit: nachmittégliche Spitzenstunde (16:30 - 17:30)
Knotenstrombelastungen Eingabeeinheit: Kfz/h |
Kreis Zufluss Nord
142 713 Belastung
Nord
| Belastung Ost
/% Ost 319 Kreis
West Belastung \\\ / 127 Zufluss
Zufluss 81
Kreis 769 N Y -7
Stid
Zufluss Kreis Siid
333 112 Belastung
West: Marktzufahrt Umrechnungsfaktor
Sud: Risselsheimer Stral3e in PKW-Einheiten: 1,05
Ost: Marie-Curie-StraRe
Nord: Riisselsheimer StraRe (L 3012)
Wartezeiten
Zufahrt| n-in n-k g-Kreis | g-e-vorh | g-e-max X Reserve | mittl. Wz | Qualitatsstufe
- - [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] - [PKW-E/h] s -
West 1 1 807 85 573 0,15 488 7 A
Sdd 1 1 118 350 1.124 0,31 774 5 A
Ost 1 1 335 133 939 0,14 806 5 A
Nord 1 1 149 749 1.107 0,68 358 10 B
Staulangen
Zufahrt| n-in n-k g-Kreis | g-e-vorh | g-e-max L L-95 L-99 Qualitatsstufe
- - [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] [ [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] -
West 1 1 807 85 573 0,1 1 1 A
Sid 1 1 118 350 1124 0,3 1 2 A
Ost 1 1 335 133 939 0,1 0 1 A
Nord 1 1 149 749 1107 1,4 6 9 B
erreichbare Qualitatsstufe QSV B
Zufluss Uber alle Zufahrten [PKW-E/h] 1.317
Mittl. Wartezeit Uber alle Fahrzeuge [s pro Kfz] 7.9
A52NF nSph.xlsx - 26.04.2018 Seite 1 Freudl VERKEHRSPLANUNG



Anhang 6.1

Leistungsfahigkeitsuntersuchung fiir Knotenpunkte ohne Lichtsignalanlage
nach HBS 2015, Teil S StadtstralRen - Kapitel S5

Knotenpunkt:

Planfall / Zahlung;

Gemeinde Trebur

Riisselsheimer StraRe/Marie-Curie-StraRRe

Planfall 2030

Tageszeit: vormittdgliche Spitzenstunde (7:30 - 8:30)
Knotenstrombelastungen Eingabeeinheit: Kfz/h |
Kreis Zufluss Nord
71 205 Belastung
Nord
\\\ Belsstung  Ost
West *<1\ /% Ost 778 Kreis
West Belastung \\\ / 183 Zufluss
Zufluss 21
Kreis 230 \\Y//
Stid
Zufluss Kreis Siid
802 31 Belastung
West: Marktzufahrt Umrechnungsfaktor
Sud: Risselsheimer Stral3e in PKW-Einheiten: 1
Ost: Marie-Curie-StraRe
Nord: Riisselsheimer StraRe (L 3012)
Wartezeiten
Zufahrt| n-in n-k g-Kreis | g-e-vorh | g-e-max X Reserve | mittl. Wz | Qualitatsstufe
- - [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] - [PKW-E/h] s -
West 1 1 230 21 1.027 0,02 1.006 4 A
Sid 1 1 31 802 1.201 0,67 399 S A
Ost 1 1 778 183 594 0,31 411 9 A
Nord 1 1 71 205 1.177 0,17 972 4 A
Staulangen
Zufahrt| n-in n-k g-Kreis | g-e-vorh | g-e-max L L-95 L-99 Qualitatsstufe
- - [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] [ [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] -
West 1 1 230 21 1027 0,0 0 A
Sdd 1 1 31 802 1201 1,4 6 S A
Ost 1 1 778 183 594 0,3 1 2 A
Nord 1 1 71 205 1177 0,1 1 1 A
erreichbare Qualitatsstufe QSV A
Zufluss Uber alle Zufahrten [PKW-E/h] 1.211
Mittl. Wartezeit Uber alle Fahrzeuge [s pro Kfz] 8,1
A61PF vSph.xlsx - 26.04.2018 Seite 1 Freudl VERKEHRSPLANUNG



Anhang 6.2

Leistungsfahigkeitsuntersuchung fiir Knotenpunkte ohne Lichtsignalanlage
nach HBS 2015, Teil S StadtstralRen - Kapitel S5

Knotenpunkt:

Planfall / Zahlung;

Gemeinde Trebur

Riisselsheimer StraRe/Marie-Curie-StraRRe

Planfall 2030

Tageszeit: nachmittégliche Spitzenstunde (16:30 - 17:30)
Knotenstrombelastungen Eingabeeinheit: Kfz/h |
Kreis Zufluss Nord
155 715 Belastung
Nord
\\\ Belsstung  Ost
West *<1\ /% Ost 333 Kreis
West Belastung \\\ / 128 Zufluss
Zufluss 96
Kreis 769 N Y -7
Stid
Zufluss Kreis Siid
346 115 Belastung
West: Marktzufahrt Umrechnungsfaktor
Sud: Risselsheimer Stral3e in PKW-Einheiten: 1,05
Ost: Marie-Curie-StraRe
Nord: Riisselsheimer StraRe (L 3012)
Wartezeiten
Zufahrt| n-in n-k g-Kreis | g-e-vorh | g-e-max X Reserve | mittl. Wz | Qualitatsstufe
- - [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] - [PKW-E/h] s -
West 1 1 807 101 573 0,18 472 8 A
Sud 1 1 121 363 1.121 0,32 758 5 A
Ost 1 1 350 134 927 0,14 793 5 A
Nord 1 1 163 751 1.095 0,69 344 11 B
Staulangen
Zufahrt| n-in n-k g-Kreis | g-e-vorh | g-e-max L L-95 L-99 Qualitatsstufe
- - [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] [ [PKW-E/h] | [PKW-E/h] | [PKW-E/h] -
West 1 1 807 101 573 0,1 1 1 A
Sid 1 1 121 363 1121 0,3 1 2 A
Ost 1 1 350 134 927 0,1 1 1 A
Nord 1 1 163 751 1095 1,5 6 10 B
erreichbare Qualitatsstufe QSV B
Zufluss Uber alle Zufahrten [PKW-E/h] 1.349
Mittl. Wartezeit Uber alle Fahrzeuge [s pro Kfz] 8,2
AB2PF nSph.xisx - 26.04.2018 Seite 1 Freudl VERKEHRSPLANUNG
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Gemeinde Trebur: Neubau eines Drogeriefachmarktes in Trebur, Vertraglichkeitsuntersuchung 3

1 Veranlassung und Planziel

Die Firma Rossmann beabsichtigt am Standort des Nahversorgungszentrums der Gemeinde Trebur
den Neubau eines Drogeriefachmarktes mit einer Verkaufsfliche von rd. 700 gm bzw. einer
Geschossflache von rd. 1.000 gm. Mit dem Vorhaben soll das Einzelhandelsangebot in der Gemeinde
Trebur weiter ausgebaut und das Versorgungsniveau fur die rd. 13.170 Einwohner verbessert werden.

Fir das Planvorhaben bedarf es einer Auswirkungsanalyse als Ergénzung des Abwagematerials fir die
Ebene der Bauleitplanung. Trotz der Unterschreitung der fir die Beurteilung der Grof3flachigkeit
mafdgeblichen Schwelle von 1.200 gm Geschossflache sollen fiir die Beurteilung des Vorhabens die
strengen BeurteilungsmalBstabe fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
sowie die im Regionalplan Sudhessen maf3geblichen Ziele der Raumordnung herangezogen werden.
Dies gilt auch im Zusammenhang und unter Berucksichtigung der benachbarten Markstandorte von
Rewe, Penny und kiinftig Aldi.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse ist daher u.a. von besonderer Bedeutung, ob das geplante Vorha-
ben die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in seinem Einzugsbereich gefahrden kann und
ob Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten sind (vgl. § 11 Abs. 3
BauNVO). Dies kann dadurch entstehen, dass aufgrund des Eintritts des neuen Betriebs in den Markt
Kaufkraft in einem Maf3e umgelenkt wird, die den Fortbestand vorhandener Unternehmen mit entspre-
chender Versorgungsfunktion in stadtebaulich schitzenswerten Lagen gefahrden kann.

Abbildung 1: Freiflachenplan

. i . =

Quelle: Architekturbtiro CHOE HACKH, Frankfurt
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Gemeinde Trebur: Neubau eines Drogeriefachmarktes in Trebur, Vertraglichkeitsuntersuchung 4

Abbildung 2: Grundriss

I i I

I I I

i i i

I i I

I I I

i i i

I i I
e e

i i i

! ! !

| | |

i i i

i i i

I i I
]

i i i

I i I L

i i i s

i fv.iufsa-u« i i g

i | i S

i | i

i i i
e [ T

| | |

i i i

i i i

I i I

I I I

i i i
S S do ]

I

i

I

|

i

|

|

BGFg=959,76m*

Quelle: Architekturbliro CHOE HACKH, Frankfurt

2 Standortbeschreibung

Die Gemeinde Trebur als Grundzentrum im Ordnungsraum besitzt grundsétzlich einen Versorgungs-
auftrag fUr die drtliche Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs. Diese Versorgungsfunktion tiber-
nehmen im Bestand bisher ein Rewe- und ein Edeka-Supermarkt sowie die Discounter-Filialen von
Penny und kinftig auch von Aldi (im Bau) in dem Kernsortiment Lebensmittel. Im vorliegenden Fall der
geplanten Ansiedlung eines Drogeriemarktes wird der Sortimentsbereich Drogerieartikel explizit und
erganzend als nahversorgungsrelevantes Sortiment in die Betrachtungen einbezogen.

Der geplante Standort des Drogeriemarktes befindet sich am noérdlichen Siedlungsrand des Ortsteils
Trebur unmittelbar angrenzend an den Landesstrale L 3012. Ostlich der LandesstraRe befinden sich
die Standorte von Rewe und Penny. Sudlich der Penny-Filiale schlief3t sich eine Aral-Tankstelle in Ver-
bindung mit einer Autowerkstatt an und nordlich der Marie-Curie-Strale findet sich ein ehem. landwirt-
schaftliches Anwesen (heute ausschlie3lich wohnwirtschaftlich genutzt). Die direkte ErschlieBung des
geplanten Einzelhandelsstandortes erfolgt von der L 3012 aus Uber den bestehenden Kreisverkehrs-
platz. Sudlich grenzt der kinftige und in Bau befindliche Standort von Aldi an. Nérdlich und westlich
grenzen landwirtschaftliche Flachen an.

Die Russelsheimer StralRe, Ortsdurchfahrt im Zuge der L 3012, durchquert den Ortsteil Trebur in Nord-
Siud-Richtung und bindet das Plangebiet an weitere tberértliche Verkehrsachsen wie die Landesstra-
Ben L 3040 und L 3482 und hieran anschlielend an die Bundesautobahnen A 60 und A 67 an.

Das weitere Umfeld des geplanten Standortes ist im Gegensatz zum ndheren Umfeld in erster Linie
durch Wohnbebauung gekennzeichnet. Die dstlich des Einzelhandelsstandortes lebende 6rtliche Be-
volkerung kann diesen lUber den entlang der Marie-Curie-Straf3e verlaufenden Geh- und Radweg sowie
Uber die Querungshilfen im Bereich des Kreisverkehrsplatzes problemlos zu Ful3 erreichen. Gleiches
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gilt fur die sudlich des Planstandortes wohnende Bevdlkerung, die den geplanten Filialstandort Giber den
parallel der L 3012 verlaufenden Geh- und Radweg erreichen kann. Von diesem aus wird erganzend
ein fuBlaufiger Zugang auf die Kundenstellplatze hergestellt. Im Ubrigen sei erwéhnt, dass sich die Bus-
haltestellen ,Marie-Curie-Strafle” und ,Risselsheimer Strale” in weniger als 150 m Entfernung zum
Plangebiet befinden und damit ebenfalls in fuBlaufiger Erreichbarkeit liegen. Die Buslinie 28 verkehrt
hier etwa elfmal taglich und fahrt zahlreiche Haltestellen der Ortsteile Trebur und auch Geinsheim an,
sodass die OPNV-Anbindung als gegeben betrachtet werden kann.

Fir den Planstandort selbst existiert bisher kein Bauplanungsrecht. Im Zuge der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir die Realisierung des Ein-
zelhandelsvorhabens geschaffen werden.

Abbildung 3: Ubersichtsplan

Plangebiet

Wohnbauflachen — Planung
gem. FNP 1997

Eigene Darstellung mit opentopomap.org, genordet, ohne Maf3stab

2.1 Abgrenzung des Einzugsbereiches

Die Festlegung des Einzugsbereiches eines Einzelhandelsstandortes wird von unterschiedlichen Fak-
toren bestimmt, wobei insbesondere die Attraktivitdt des Vorhabens, Standorte weiterer Lebensmittel-
anbieter insbesondere des gleichen Betreibers, mdgliche Synergieeffekte mit anderen Einzelhandels-
betrieben sowie die verkehrlichen und funktionalen Beziehungen zu bertcksichtigen sind.

Vorliegend ergibt sich die Abgrenzung des Einzugsbereiches im Wesentlichen anhand der im raumli-
chen Umfeld vorzufindenden Nahversorgungsstruktur sowie unter Berticksichtigung der topographi-
schen und verkehrstechnischen Rahmenbedingungen. Beziglich des Einzelhandelsbesatzes im Um-
feld sind insbesondere die bestehenden Standorte in den Nachbarkommunen (Nauheim, Grof3-Gerau,
Riedstadt, Oppenheim, Nierstein, Bodenheim, Ginsheim-Gustavsburg und Risselsheim a.M.) zu be-
rucksichtigen. Daruber hinaus herrscht vor allem in Richtung Norden ein dichter Besatz an nahversor-
gungsrelevanten Betrieben, welcher die Ausdehnung des Einzugsbereiches in Richtung Risselsheim
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und Ginsheim-Gustavsburg einschrankt. Aber auch in den restlichen Nachbarstadten und -gemeinden
sind entsprechende Angebote vorhanden. Lebensmittel als auch Drogerieartikel zahlen als Grundver-
sorgung zur kurzfristigen Bedarfsstufe, wobei der durchschnittliche Warenwert — Preis je Artikel —in der
Regel gering ist, die entsprechenden Produkte also nur kurze raumliche Absatzreichweiten entwickeln.
Kunden nehmen folglich nur bescheidene Wegezeiten zur Beschaffung der Waren in Kauf. Demnach
darf vorliegend die Annahme getroffen werden, dass die Bevolkerung der umliegenden Stadte und Ge-
meinden grundsatzlich das ortlich zur Verfligung stehende Angebot der Lebensmittelbetriebe und deren
Drogerieabteilungen sowie die bestehenden Drogeriemarkte nutzt, um ihren taglichen Bedarf zu de-
cken. Nach Westen und auch in Richtung Siiden begriindet der Verlauf des Rheins als natirliche raum-
liche Barriere die Begrenzung des Einzugsbereiches. Die nachstmogliche Uberquerungsmdglichkeit
des Rheins mit dem Pkw bildet die Weisenauer Briicke im Zuge der A 60 auf H6he Ginsheim-Gustavs-
burg, sodass hier ein hoher raumlicher Widerstand besteht. Mit der Fahre Nierstein ist sidwestlich von
Trebur zwar eine weitere Uberquerungsmaoglichkeit des Rheins gegeben, eine Ausdehnung des Ein-
zugsbereiches in diese Richtung ist hieraus jedoch allein aufgrund der langen Anfahrt (rd. 9 km von
Trebur aus) in Verbindung mit der kostenpflichtigen Uberfahrt nicht abzuleiten.

Unter Einbeziehung der vorangehend dargelegten Rahmenbedingungen kann der in der nachfolgenden
Ubersichtskarte abgebildete Einzugsbereich fiir die weitere Auswirkungsanalyse zu Grunde gelegt wer-
den. Der Einzugsbereich des Vorhabens umfasst demgemalf allein die Gemeinde Trebur mit ihren Orts-
teilen Trebur, Astheim, Geinsheim mit Kornsand und Hessenaue.

Abbildung 2: Einzugsbereich und Wettbewerber
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2.2 Kunden- und Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich

Zur Berechnung des Kundenpotenzials wurde auf Angaben des Hessischen Statistischen Landesamtes
zurlickgegriffen. Dem Einzugsbereich des gegenstandlichen Einzelhandelsstandortes kann ein Kun-
denpotenzial von insgesamt rd. 13.170 Einwohnern mit Hauptwohnsitz zugeordnet werden (vgl. Tabelle
1).

Um Aussagen Uber die sortimentsspezifische Kaufkraft im Einzugsbereich machen zu kénnen, wird auf
statistisches Datenmaterial der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) sowie des EHI Retail Institutes
Bezug genommen. Laut Angaben von GfK und EHI liegt die Kaufkraft in Hessen im Jahr 2016 bei 23.293
€ pro Jahr und Einwohner. Hiervon ist allerdings lediglich der Anteil der Kaufkraft zu betrachten, welcher
in den nahversorgungsrelevanten Segmenten Lebensmittel- und Drogeriewaren verausgabt wird.

Tabelle 1: Nahversorgungsrelevante Kaufkraft in den Segmenten Lebensmittel und Drogeriewaren
Gemeinde Einwohner Kaufkraft Anrechenbare Kaufkraft

Nahrungs- u. Genussmittel Drogeriewaren

Trebur 13.170 2.362 € 320 € 35,3 Mio. €

Unter Beriicksichtigung des zuvor angenommenen Kundenpotenzials im Einzugsbereich des Planstan-
dortes und unter Bezugnahme auf die vorangehend ermittelten Kaufkraftkennziffern pro Person und
Jahr ist in der Gemeinde Trebur hinsichtlich der nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- u.
Genussmittel sowie Drogeriewaren ein Kaufkraftpotenzial von rd. 35,3 Mio. € vorhanden. Fir den insti-
tutionellen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel werden davon bundesweit rd. 92% gebunden, so
dass dem institutionellen Handel rund 32,5 Mio. € in der Gemeinde Trebur potenziell zur Verfigung
stehen. Dieser Wert kann vorliegend als Zielgréf3e fir die Gemeinde angenommen werden. Der Rest
entfallt u.a. auf Lebensmittelhandwerksbetriebe, Spezialanbieter wie Feinkostladen, Hofladen und &hn-
liche Betriebe.

2.3 Kaufkraftbindung im Einzugsbereich

Zur Analyse der Wettbewerbssituation wurden die im Einzugsbereich des Filialstandortes vorhandenen
und relevanten Betriebe erhoben. Die raumliche Verteilung ist der auf Seite 6 enthaltenen Ubersichts-
karte zu entnehmen. Hier sind zunachst die in direkter raumlicher Nahe zum Planstandort gelegenen
Lebensmittelbetriebe von Rewe, Penny und kinftig auch Aldi zu nennen, welche sich an die L3012
anschlieBen und einen gemeinsamen Versorgungsstandort bilden. Im Ortsteil Geinsheim der Gemeinde
Trebur ist aul3erdem ein Edeka-Supermarkt angesiedelt. Dartber hinaus sind die Rathaus-Apotheke im
Ortskern von Trebur, die Igel-Apotheke im Ortsteil Astheim und die Ganse-Apotheke im Ortsteil Geins-
heim zu nennen.

Zur Ermittlung der durch die genannten Betriebe gebundenen Kaufkraft im Einzugsbereich wird auf
statistisches Datenmaterial des EHI Retail Institutes zurtickgegriffen. Unter Berlicksichtigung der Fl&-
chenproduktivitaten und durchschnittlichen Umsatze in Verbindung mit der jeweiligen Verkaufsflachen-
groRe der im Einzugsbereich ansassigen Lebensmittelanbieter kbnnen die Umsétze ermittelt werden.

Beziglich der Apotheken wird auf den um die Umsatzsteuer korrigierten Nettoumsatz der Apotheken in
Deutschland mit Gblichem Randsortiment in Deutschland gemaf den Zahlen des EHI zurlickgegriffen.
GemaR dieser Statistik betrug der Umsatz in den tiblichen Randsortimenten (nicht-verschreibungspflich-
tig) Segmenten je Filiale rd. 151.000 € (Gesamtumsatz rd. 3,1 Mrd. € bei rund 20.500 Apotheken in
Deutschland). Vorliegend wird dieser Wert entsprechend fir die Apotheken in Trebur auf 0,2 Mio. € je
Betrieb aufgerundet, da aufgrund ihrer GroRe und Marktpréasenz keine exakten Raumleistungen ermit-
telt werden kdnnen und einzelbetriebliche Daten nicht vorliegen. Grundséatzlich erscheinen die so

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden 05/2018



Gemeinde Trebur: Neubau eines Drogeriefachmarktes in Trebur, Vertraglichkeitsuntersuchung 8

ermittelten Umsatze jedoch im Hinblick auf Standort, Gr6Be und Reprasentativitat der bestehenden
Apotheken jedoch als zu hoch bemessen. Dennoch sollen diese Werte im Sinne eines restriktiven An-
satzes zu Lasten des in Rede stehenden Planvorhabens fur die weitere Betrachtung herangezogen
werden.

Tabelle 2: Umsatze der vorhabenrelevanten Anbieter in der Gemeinde Trebur

Anbieter l Adresse Verkaufsflache Flachenproduktivitéat Umsatz

Nahrungs- u. Genussmittel

Rewe (inkl. Getrénke) Marie-Curie-StraRe 1 1.200 gm 4.500 €/ gm 5,4 Mio. €
Penny Vordere Oderstral3e 1 790 gm 5.000 €/ gm 4,0 Mio. €
Aldi (im Bau) Russelsheimer Str. 1.200 gm 7.250 €/ gm 8,7 Mio. €
Edeka Diamantstral’e 6 1.200 gm 5.000 €/ gm 6,1 Mio. €

Drogeriewaren

Rathaus-Apotheke HauptstraBe 50 0,2 Mio. €
Igel-Apotheke Alt Astheim 12 0,2 Mio. €
Ganse-Apotheke Treburer Str. 7 0,2 Mio. €

Gesamt 24,8 Mio. €

Daraus resultierend ergibt sich ein derzeit im Einzugsbereich durch die Betriebe des inst. Lebensmitte-
leinzelhandels und der Apotheken gebundener Gesamtumsatz in den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten Nahrungs- u. Genussmittel und Drogeriewaren von rd. 24,8 Mio. €. Dies entspricht unter Be-
ricksichtigung des vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials fur diese beiden aggregier-
ten Sortimentsgruppen einer Kaufkraftbindungsquote von derzeit rd. 70 %. Diese Kaufkraftbindungs-
quote deutet darauf hin, dass die in der Gemeinde Trebur vorhandene Versorgungssituation als unter-
durchschnittlich zu bewerten ist, zumal die vertragliche und als fur die zentraltrtliche Bedeutung be-
stimmbare ZielgroRe bei rd. 92% liegt (vgl. Kap. 2.2).

2.4  Umsatzerwartung / Umsatzherkunft

Zur Ermittlung des Filialumsatzes des geplanten Rossmann-Standortes kann auf der vom EHI Retalil
Institute bezifferte durchschnittliche Jahresumsatz einer Rossmann-Filiale in 2017 von rd. 3,0 Mio. €
zuruckgegriffen werden (Quelle: www.statista.de).

Ein entsprechender Planumsatz wiirde unter der Annahme einer vollstandigen Rickfiihrung abflie3en-
der Kaufkraft zu einem Umsatz in der Gemeinde von 27,8 Mio. € bzw. einer Kaufkraftbindungsquote
von rd. 78 % in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Lebensmittel und Drogeriewaren fiihren
und wirde damit unter der restriktiven ZielgréRe fur den institutionellen Einzelhandel in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten von rd. 92% liegen. Auf die Standortagglomeration beidseits der L 3012
entfallen von dem vorstehend genannten Umsatz rd. 21,1 Mio. € (inkl. Aldi in Bau). Die Anbieter an
diesem Standort wilrden nach Realisierung des Planvorhabens somit rd. 76% des aktuellen nahversor-
gungsrelevanten Umsatzes in den vorstehend genannten Sortimentsgruppen in der Gemeinde Trebur
binden.

Durch die Erhéhung der Kaufkraftbindungsquote kann kiinftig mehr Kaufkraft direkt vor Ort gebunden
werden, was zur Folge hat, dass sich der reine Einkaufs-Pendelverkehr zwischen der Gemeinde Trebur
und den benachbarten Stadten und Gemeinden als auch innerhalb der Gemeinde durch Synergieeffekte
am Standort reduziert. Gleichzeitig bildet die zu erwartende Kaufkraftbindung ab, dass der Einzelhan-
delsbesatz in Trebur auch nach Umsetzung des Einzelhandelsvorhabens keine Uberértliche Versor-
gungssituation herbeiftihrt. Eine Kaufkraftbindungsquote von unter 100% sagt vielmehr aus, dass auch
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weiterhin mehr Kaufkraft an andere Gebiete abgegeben, als dass Uberértliche Kaufkraft angezogen
wird. Es flieBen daran anknipfend also weiterhin bis rd. 7,7 Mio. € in den Sortimentsbereichen Nah-
rungs- u. Genussmittel und Drogeriewaren aus dem Einzugsbereich ab und kommen verschiedenen
Anbietern auBerhalb des Gemeindegebietes zu Gute. Auf Basis dieser Erkenntnis ist davon auszuge-
hen, dass sich die Umsatzherkunft de facto vollstéandig durch eine erhdhte Kaufkraftbindung (Rtckfuh-
rung bisher abflieRender Kaufkraft) in der Gemeinde Trebur einstellen wird.

Bei der genaueren Betrachtung der Umsatzherkunft gilt zu berticksichtigen, dass entsprechend gravi-
tationstheoretischer Ansatze die Umsatzumverteilung mit zunehmender rAumlicher Distanz zwischen
konkurrierenden Wettbhewerbsstandorten abnimmt. Dies bedeutet auch, dass mit zunehmender Entfer-
nung die Kundenbindung eines Einzelhandelsstandortes abnimmt und somit durch eine Mehrfachorien-
tierung der Kunden Kaufkraft aus dem Einzugsbereich an andere Standorte abfliel3t, im Gegenzug je-
doch auch Kaufkraft von auRRerhalb zuflie3t, sodass sich diese Effekte insgesamt ausgleichen. Dariiber
hinaus sind aber auch die Vergleichbarkeit des Betriebstyps, die Versorgungsfunktion und der Einzugs-
bereich der Wettbewerber sowie der Umfang, die (Marken-) Qualitat und das Preisniveau des angebo-
tenen Warensortimentes fur die Frage der Umsatzumverteilung von Bedeutung.

Des Weiteren gilt es zu berlcksichtigen, dass Umsatzumverteilungen im Rahmen des Prognosemodells
nur bis zu einer gewissen GrolRenordnung methodisch bestimmbar sind. Eine Nachweisbarkeits-
schwelle von 0,1 Mio. € wurde dabei bereits gerichtlich anerkannt (vgl. hierzu Entscheidung OVG NRW
vom 30.09.2009 Az.: 10 A 1676/08).

Es ist vorliegend davon auszugehen, dass ein gewisser Anteil des Planumsatzes auf nicht direkt zuzu-
ordnende Streuumsétze entfallt. Diese entstehen im vorliegenden Fall insbesondere durch die Lage des
Planstandortes unmittelbar an der L 3012, welche zugleich Ortsdurchfahrt und tberértliche Anbindung
darstellt. Bedingt durch die vergleichsweise hohe Verkehrsdichte der klassifizierten Strafl3e, der guten
Sichtbeziehungen von der Landesstral3e aus und den damit einhergehenden Mitnahmeeffekten erreicht
der entsprechende Anteil am induzierten Planumsatz eine Gré3enordnung von etwa 15%. Die nachfol-
gende Tabelle verdeutlicht die infolge des Vorhabens zu erwartende Umsatzherkunft der Drogerie-Fili-
ale zu Lasten der im Einzugsbereiches vorhandenen Standortlagen.

Tabelle 3: Umsatzherkunft (worst-case-Betrachtung)

Umsatzveranderung in Mio. €

Rossmann-Planstandort +3,00

Streuumsatze (nicht zuordbar) -0,40

Umsatzumverteilung innerhalb Trebur

- innerhalb Trebur zu Lasten Apotheken und Lebens- nicht messbar
mittelmarkten

Umsatzumverteilung zu Lasten Einzelhandelslagen in den
Nachbargemeinden

- Nauheim -0,50
- Russelsheim 0,90
- GroB3-Gerau -0,50
- Ginsheim-Gustavsburg und Bischofsheim 0,30
- Riedstadt 0,10
- sonstige 0,30
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Die bestehenden Apotheken in der Gemeinde Trebur werden aufgrund der bereits heute in bedeuten-
dem Ausmal’ abflieRenden Kaufkraft im Drogeriewarensegment keine messbaren Effekte zu erwarten
haben, da die mit den Drogeriemérkten in Wettbewerb stehenden Randsortimente aufgrund der spezi-
fischen Ausrichtung der Apotheken auf Arzneimittel (verschreibungspflichtig) nur einen begrenzten Um-
fang einnehmen. Messbare Umverteilungseffekte kdnnen daraus nicht abgeleitet oder bestimmtwerden.

Gleiches gilt fur die Drogerieabteilungen der bestehenden Lebensmittelmarkte in Trebur. Durch den
Eintritt eines Drogeriemarktes tritt dieser zweifelsohne in Wettbewerb mit den entsprechenden Sorti-
menten der Lebensmittelméarkte. Andererseits gleichen sich diese Effekte durch die weitere Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebotes in der Gemeinde aus, da die Lebensmittelméarkte insbesondere am
Standort an der L3012 von diesen Synergieeffekten profitieren kdnnen. Es ist davon auszugehen, dass
sich diese Effekte in ihrer Wirkung ausgleichen werden. Die rechnerische Ermittlung von moglichen
Umsatzumverteilungseffekten zu Lasten der in der Gemeinde Trebur bestehenden Lebensmittelmérkte
bewegt sich im Bereich von Scheingenauigkeiten und kann daher nicht belastbar bestimmt werden.

Der ubergeordnete Anteil des zu erwartenden Planumsatzes wird sich durch die aufgrund der ermittel-
ten geringen Kaufkraftbindung in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten legitime Ruckflihrung bis-
her abflieBender Kaufkraft zu Lasten der sonstigen Einzelhandelslagen auf3erhalb des Einzugsberei-
ches verteilen. Im Hinblick auf den dichten Besatz an Betrieben im raumlichen Umfeld der Gemeinde
Trebur kann keine methodisch belastbare Zuordnung der Umsatzeffekte bezogen auf den einzelnen
Anbieter oder Standortlagen erfolgen, sodass hier eine Betrachtung hach Kommunen vorgenommen
wird.

Im Hinblick auf den dichten Besatz an Lebensmittelbetrieben in den genannten Stadten ist anzunehmen,
dass sich die Umsatzumverteilungseffekte fur den einzelnen Anbieter auf eine stadtebaulich und raum-
ordnerisch vertragliche GréRenordnung beschrénkt, so dass negative Auswirkungen auf die Funktions-
fahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen in den benachbarten Stadten und Gemeinden auf Basis
der ermittelten Umsatzlenkungen nicht zu erwarten sind. Der Fortbestand der vorhandenen Anbieter in
den Nachbargemeinden wird durch das Planvorhaben nicht infrage gestellt.

3 Auswirkungsanalyse im Sinne 8§ 11 Abs. 3 BauNVO

Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht
nur unwesentlich auswirken kénnen, sind aufer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten
Sondergebieten zulassig. RegelméRig wird von mdglichen Auswirkungen ab einer Geschossflache von
1.200 gm bzw. einer Verkaufsflache ausgegangen. Trotz der Unterschreitung der fur die Beurteilung
der Grofiflachigkeit maf3geblichen Schwelle von 1.200 gm Geschossflache bzw. von 800 gm
Verkaufsflache sollen fur die Beurteilung des Vorhabens die strengen Beurteilungsmafstabe fur
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie die im Regionalplan Sudhessen
malRgeblichen Ziele der Raumordnung herangezogen werden. Dies gilt auch im Zusammenhang und
unter Bericksichtigung der benachbarten Markstandorte von Rewe, Penny und kiinftig Aldi.

3.1 Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung

Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung kénnen von Vorhaben ausgehen,
denen eine regionalplanerische Bedeutung zukommt, d. h. bei denen es sich um raumbedeutsame Pla-
nungen oder Mal3nahmen handelt. Dieser Sachverhalt kann insbesondere bei der Neuansiedlung eines
Einzelhandelsbetriebes, welcher wesentliche Auswirkungen auf die bestehende Einzelhandelsstruktur
aufweist, eintreten. Nachfolgend soll daher eine Bewertung anhand der einschlagigen einzelhandelsre-
levanten Zielvorgaben des Regionalplanes Stidhessen 2010 erfolgen.
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Z3.4.3-2 Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist
grundsatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zulédssig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhan-
delsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortli-
chen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich tberschreitet.

In begrindeten Ausnahmeféallen, z.B. fur die drtliche Grundversorgung, und unter Einhaltung der ubri-
gen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung des interkom-
munalen Abstimmungsgebotes ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren
(Unter- und Kleinzentren) zulassig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanforderungen
kann fur einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsflache oder fur einen Lebensmittel-
discounter bis zu 1.200 gm Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen
angenommen werden.

Groliflachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge raumliche und funktionale Verbindung zu be-
stehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick
auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreich-
barkeit mit einem fiir GréRRe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV
zu integrieren. Von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben durfen nach Art, Lage und GréRRe keine
schédlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen Ver-
sorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fir solche Orte, in denen Mal3nah-
men zur Starkung oder Beibehaltung zentral6rtlicher Versorgungsfunktionen durchgefihrt wurden oder
vorgesehen sind, zum Beispiel stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen, Stadt- und
DorferneuerungsmafRnahmen oder Mal3ihahmen nach dem Gesetz zur Forderung von innerstadtischen
Geschaftsquartieren — INGE.

Zu den in den o.g. Zielen enthaltenen Aussagen ist folgendes anzumerken:

Dem Zentralitatsgebot — Zulassigkeit von Flachen fir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe ausschliel-
lich in Mittel- und Oberzentren — wird zunachst entsprochen, da die GroR3e des geplanten Marktes flr
sich genommen, nicht die Grenze zur Grol3flachigkeit Uberschreitet.

Bei der Bewertung mussen allerdings die benachbarten bestehenden (Rewe, Penny) und im Bau be-
findlichen Lebensmittelméarkte (Aldi) bzw. die gesamthafte Situation der Nahversorgung in der Ge-
meinde Bericksichtigung finden. Im Rahmen des in 2016 durchgefihrten Bauleitplanverfahren fir den
Bebauungsplan ,Sondergebiet Kantstral3e“ (Aldi) wurde festgestellt, dass dem Zentralitatsgebot zu-
nachst nicht entsprochen wurde, da es sich bei der Gemeinde Trebur gemafll RPS/RegFNP um ein
Grundzentrum handelt. Es wurde allerdings auch ermittelt, dass das Vorhaben den Ausnahmetatbe-
stand des Regionalplans erflllt, nach welchem eine Ausweisung von grof3flachigen Einzelhandelsvor-
haben auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zuldssig ist, sofern diese der Sicherung der
Grundversorgung dienen. Dass die Errichtung der Discounterfiliale (Aldi) eine Funktion zur Sicherstel-
lung der 6rtlichen Grundversorgung der Bevdlkerung tibernehmen wird, wurde anhand der vor und nach
Realisierung der Discounterfiliale ermittelten Kaufkraftbindungsquote im nahversorgungsrelevanten Le-
bensmittelsegment in der Gemeinde belegt. Im Rahmen der nunmehr vorliegenden Untersuchung ist
die Bewertung dahingehend zu erweitern, ob die Versorgungssituation in der Gemeinde dem zentral-
ortlichen Verflechtungsbereich auch nach Realisierung des nunmehr zusatzlich geplanten Vorhabens
(Drogeriemarkt mit rd. 700 gm Verkaufsflache) angepasst ist und ob das Vorhaben auch unter Bertick-
sichtigung der bestehenden und im Bau befindlichen Markte im Umfeld zur Sicherung der ortlichen
Grundversorgung dient.
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Derzeit ergibt sich im Gemeindegebiet durch die Betriebe des inst. Lebensmitteleinzelhandels und der
Apotheken und Drogerien gebundener Gesamtumsatz in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
Nahrungs- u. Genussmittel und Drogeriewaren von rd. 24,8 Mio. € (inkl. Planumsatz Aldi). Dies ent-
spricht unter Beriicksichtigung des vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials fir diese
beiden aggregierten Sortimentsgruppen einer Kaufkraftbindungsquote von derzeit rd. 70 %. Diese Kauf-
kraftbindungsquote zeigt, dass die in der Gemeinde Trebur vorhandene Versorgungssituation in diesen
nahversorgungsrelevanten Segmenten als unterdurchschnittlich zu bewerten ist. Der anzunehmende
Planumsatz des in Rede stehenden Vorhabens wiirde unter der Annahme einer vollstandigen Rickfih-
rung abflieBender Kaufkraft zu einem Umsatz in der Gemeinde von 27,8 Mio. € bzw. einer Kaufkraftbin-
dungsquote von rd. 78 % in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Lebensmittel und Drogeriewa-
ren fihren. Durch die Erhéhung der Kaufkraftbindungsquote kann also kiinftig mehr Kaufkraft direkt vor
Ort gebunden werden. Die Kaufkraftbindungsquote von unter 100% bzw. unter dem Zielwert von 92%
fur den institutionellen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel belegt jedoch, dass auch weiterhin mehr
Kaufkraft an andere Gebiete abgegeben, als dass uberértliche Kaufkraft angezogen wird. Es fliel3en
daran anknipfend also weiterhin bis zu rd. 7,7 Mio. € in den Sortimentsbereichen Nahrungs- u. Genuss-
mittel und Drogeriewaren aus dem Gemeindegebiet ab. Auf Basis dieses Befundes ist davon auszuge-
hen, dass sich die Umsatzherkunft de facto vollstandig durch eine erhéhte Kaufkraftbindung (Ruckfiih-
rung bisher abflielender Kaufkraft) in der Gemeinde Trebur einstellen wird und das Vorhaben an die im
der Gemeinde vorhandenen Kaufkraft bzw. somit an die zentralortliche Funktion angepasst ist. Die An-
siedlung des Drogeriemarktes in der vorgesehenen Grél3enordnung steht dem entsprechenden Ziel der
Raumordnung aus dieser Perspektive daher grundsatzlich nicht entgegen.

Das Kongruenzgebot — der Einzugsbereich darf den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreiten — wird durch das geplante Vorhaben auch unter Be-
ricksichtigung der bestehenden und geplanten Lebensmittelmarkte im Umfeld des Planstandortes ge-
wabhrt, da sich der Einzugsbereich unter Berlcksichtigung der Verkehrs- und Pendlerstrome, der ge-
planten Verkaufsflachengrof3e, der Sortimentsausrichtung, der raumlichen Lage des Standortes und der
Wettbewerbssituation in den Nachbargemeinden im Wesentlichen auf das Gebiet der Gemeinde Trebur
beschranken wird. Das Vorhaben ist auch in der Summenwirkung mit den angrenzenden Lebensmittel-
markten nicht dazu geeignet, einen lberdimensionierten oder gar unangepassten Einzugsbereich zu
erschlie3en. Bereits im Rahmen der vorstehenden Betrachtung des Zentralitdtsgebotes wurde dies an-
hand der aktuellen und kinftigen Kaufkraftbindungsquote in den nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten dargestellt. Der anzunehmende Planumsatz des in Rede stehenden Vorhabens wirde unter der
Annahme einer vollstandigen Ruckfuhrung abflieBender Kaufkraft zu einem Umsatz in der Gemeinde
von 27,8 Mio. € bzw. einer Kaufkraftbindungsquote von rd. 78 % in den nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten Lebensmittel und Drogeriewaren fihren. Die Angebotsstruktur, die Sortimentsausrichtung, die
VerkaufsflachengroRen als auch Umsatzerwartung lassen nicht darauf schlie3en, dass vorliegend ein
Einkaufszentrum mit Uberértlicher Anziehungskraft entstehen wird.

Das stadtebauliche Integrationsgebot — gro3flachige Einzelhandelseinrichtungen missen enge bau-
liche und funktionale Verbindungen zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen — wird nachstehend
bewertet unter kurz- und langfristigen Gesichtspunkten bewertet:

Kurzfristige Perspektive: Das weitere Standortumfeld des Einzelhandelsvorhabens ist durch umfangrei-
che Wohnbebauung gekennzeichnet. Die nachstehende Abgrenzung des fuRlaufigen Einzugsbereiches
auf Grundlage einer noch zumutbaren Entfernung von rd. 700 m zeigt, dass der Standort fir einen
GroRteil der drtlichen Bevdlkerung im Ortsteil Trebur noch fuBlaufig erreichbar ist. Fir die dstlich des
Planstandortes lebende Bevolkerung ist dieser tber den entlang der Marie-Curie-Stral3e verlaufenden
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Geh- und Radweg sowie Uber die Querungshilfen im Bereich des Kreisverkehrsplatzes problemlos zu
erreichen. Fur die sidlich des Planstandortes wohnende Bevélkerung ist die Erreichbarkeit zu Ful3 tber
den parallel der L 3012 verlaufenden Geh- und Radweg gewahrleistet.

Von diesem Geh- und Radweg ausgehend ist ergdnzend auf mittlerer Hohe des Plangebietes ein direk-
ter Zugang auf die Kundenstellplatze vorgesehen. AuRerdem konnte eine gute OPNV-Anbindung des
Einzelhandelsstandortes festgestellt werden. Die Bushaltestellen ,Marie-Curie-Strale® und ,Rissels-
heimer Strale” befinden sich in weniger als 150 m Entfernung zum Plangebiet und damit ebenfalls in
fuBlaufiger Erreichbarkeit. Die Buslinie 28 verkehrt hier etwa elfmal taglich und féhrt zahlreiche Halte-
stellen der Ortsteile Trebur und auch Geinsheim an. Der vorliegend in Rede stehende Planstandort fur
einen Drogeriemarkt ist daher aktuell als stadtebaulich teilintegriert zu bewerten.

Langfristige Perspektive: Das Plangebiet befindet sich, wie der gesamte Ortsteil Trebur, innerhalb des
Siedlungsbeschrankungsgebietes des Flughafens Frankfurt am Main. Das Siedlungsbeschrankungsge-
biet wird gemaf? Landesentwicklungsplan Hessen 2000 in der Umgebung des Flughafens Frankfurt
Main zur Vorsorge zum Schutz vor Fluglarm ausgewiesen. Innerhalb des Siedlungsbeschrénkungsbe-
reichs ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete nicht zulassig. Die Gemeinde Tre-
bur hat demgemalf aktuell in den Ortsteilen Trebur, Astheim und Geinsheim keine Méglichkeiten den
wachsenden Bedarf nach Wohnbauflachen gerecht zu werden. Die Gemeinde hat sich jedoch dennoch
mit der kiinftigen kommunalen Siedlungsentwicklung auseinandergesetzt und eine Entwicklungskon-
zeption erarbeitet. Im Rahmen einer Stellungnahme vom 04.07.2017 zur 3. Anderung des Landesent-
wicklungsplanes Hessen 2000 u.a. wurde demgemaR beantragt, dass die Siedlungsbeschréankungsge-
biete den Empfehlungen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz LAl 9 aus dem
Jahr 2011 angepasst und so verandert werden, so dass die u.a. in der nachstehenden Karte aufgefihr-
ten Misch- und Wohngebiete ,Kantstralle”, ,Nordlich Kantstrale“ und ,Nordlich Oderstrafl’e” langfristig
geplant und vorbereitet werden kénnen. Der Bereich ,Kantstral’e® ist in diesem Kontext bereits im seit
1997 wirksamen Flachennutzungsplan bertcksichtigt.

Die Gemeinde Trebur sieht ihre kiinftige und strategische und langfristig orientierte Wohnsiedlungsent-
wicklung somit schwerpunktmafig im Norden des Ortsteiles Trebur um dem steigenden Bedarf und der
Nachfrage nach Siedlungsflachen in den kommenden Jahren und Jahrzehnten gerecht zu werden. Im
Hinblick auf die 0.g. Veranderung der Siedlungsbeschrankungsgebiete und der Neuaufstellung des Re-
gionalplanes Sudhessen kann das Plangebiet perspektivisch (Zeithorizont ab ca. dem Jahr 2025 ff.)
als stddtebaulich integriert bzw. integrierbar bewertet werden.

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden 05/2018



Gemeinde Trebur: Neubau eines Drogeriefachmarktes in Trebur, Vertraglichkeitsuntersuchung 14

Abbildung 4: Stadtebauliche Integration des Standorts auf Grundlage des wirksamen FNP
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Dariiber hinaus hat die Gemeinde Trebur im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Sondergebiet Kantstralle* in 2016 fir den nunmehr im Bau befindlichen Lebensmitteldis-
counter bereits mehrere Alternativstandorte untersucht, bewertet und damit auch die Leitlinien fur die
kunftige standdrtliche Ausrichtung der Grundversorgung in der Gemeinde diskutiert. Die Standortalter-
nativen wurden im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes fiir das nun in Rede stehende An-
siedlungsvorhabens erneut betrachtet und vertieft. Im Rahmen dieser Ausarbeitung sei deshalb auf die
entsprechende Standortbetrachtung in der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Das Beeintrachtigungsverbot — grof3flachige Einzelhandelsprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit
zentraler Orte und ihrer bereits integrierten Geschaftszentren/Versorgungskerne nicht wesentlich be-
eintrachtigen — wird vorliegend gewabhrt.

Gemeinde Trebur: Wie die durchgefihrte Potenzialflachenermittlung ergeben hat, ist in der Gemeinde
Trebur bisher kein Anbieter im nahversorgungsrelevanten Sortiment Drogeriewaren ansassig. Die Ver-
sorgung in diesem Bereich wird durch die Drogerieabteilungen der bestehenden Lebensmittelmérkte
sowie in geringfligigem Malfe auch durch die bestehenden Apotheken sichergestellt. Ein wesentlicher
Teil der sortimentsbezogenen Kaufkraft fliel3t derzeit aus der Gemeinde ab. Fir die in Trebur bestehen-
den und in integrierten Lagen anséssigen Apotheken lassen sich daraus keine messbaren oder gar
betriebsgeféahrdenden Beeintrachtigungen mit negativen Folgen der lokalen Versorgungskerne ableiten
oder berechnen. Ihr Umsatzschwerpunkt liegt auf den verschreibungspflichtigen Medikamenten und
medizinischen Hilfsmitteln. Drogeriewaren, die im Wettbewerb mit dem geplanten Vorhaben stehen,
nehmen als Randsortimente nur einen untergeordneten Teil des Angebots ein und werden nicht gezielt,
sondern durch Mithahmekéaufe erworben. Gutachterlich messbare Effekte auf diese Anbieter durch die
Ansiedlung eines Drogeriemarktes lassen sich daher aufgrund der sich unterscheidenden Sortimente
und Betriebskonzepte nicht ermitteln. Die Funktion des Ortskerns von Trebur als zentraler
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Versorgungsbereichs entlang der HauptstraRe wird damit durch das Vorhaben nicht in seiner Funkti-
onsfahigkeit gefahrdet.

Nachbargemeinden: Durch die Erhéhung der Kaufkraftbindungsquote resp. die Ansiedlung eines Dro-
geriemarktes kann die abflieRende Kaufkraft - wie schon in den vorstehenden Kapiteln dargelegt - kinf-
tig direkt vor Ort in der Gemeinde Trebur gebunden werden. Gleichzeitig bildet die zu erwartende Kauf-
kraftbindung von 78% in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten ab, dass der Einzelhandelsbesatz
in Trebur auch nach Umsetzung des Einzelhandelsvorhabens keine tberdértliche Versorgungssituation
herbeifuihrt und sich die Umsatzlenkungseffekte zu Lasten einer Vielzahl von Betrieben v.a. auferhalb
des Gemeindegebietes durch Rickholeffekte bisher abflieBender Kaufkraft einstellen werden. Im Hin-
blick auf den dichten Besatz an Lebensmittelbetrieben in den Nachbarkommunen kann festgestellt wer-
den, dass sich die Umsatzumverteilungseffekte fiir den einzelnen Anbieter auf eine stadtebaulich und
raumordnerisch vertragliche GroéfRenordnung beschrénken, so dass negative Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen in den benachbarten Stadten und Gemeinden
nicht zu erwarten sind (vgl. Tabelle 3). Die Umsatzlenkungseffekte bewegen sich in einer Gré3enord-
nung zwischen maximal 0,1 Mio. € (Riedstadt), 0,3 Mio. € (Ginsheim-Gustavsburg, Bischofsheim), 0,5
Mio. € (Nauheim und Grof3-Gerau) und 0,9 Mio. € (Russelsheim). Der Fortbestand der dort vorhandenen
Anbieter wird durch das Planvorhaben nicht infrage gestellt und stadtebaulich negative Auswirkungen
auf die Funktionsféhigkeit zentraler Orte und ihrer integrierten Geschéftszentren und Versorgungskerne
sind durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes in der Gemeinde Trebur am Planstandort nicht anzu-
nehmen.

3.2 Schéadliche Umwelteinwirkungen i.S. 8 3 Bundesimmissionsschutzgesetz

Als schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind Immissionen zu bewerten, die nach
Art, Ausmal und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren. Bezugnehmend darauf sind bei Einzel-
handelsvorhaben jeweils der Kundenverkehr, der Andienverkehr, Kihlaggregate und Schneckenver-
dichter anzusprechen.

Aufgrund des leicht abgesetzten Standortes zur Ortslage von Trebur lassen sich aktuell keine Benach-
teiligungen oder schéadliche Umwelteinwirkungen fur die Nachbarschaft ableiten oder erkennen. Es ob-
liegt der Bauleitplanung weitere Details im Zuge der Baurechtschaffung zu erértern. Dies gilt auch unter
Beriicksichtigung der strategischen Uberlegungen zur Siedlungsflachenentwicklung im Norden der Ge-
meinde.

3.3 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr

Die Einschatzung der Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr beinhaltet im
Wesentlichen die Betrachtung der Leistungsfahigkeit der bestehenden Verkehrsanlagen unter Berlck-
sichtigung des zu erwartenden Mehrverkehrs.

Wie in den vorstehenden Kapiteln bereits ausfuhrlich dargelegt, ist das geplante Einzelhandelsvorhaben
nicht dazu geeignet, den Einzugsbereich des Gesamtstandortes messbar tUber den Verflechtungsbe-
reich der Gemeinde Trebur hinaus zu erweitern. Die direkte ErschlieBung des Einzelhandelsstandortes
wird Uber den bestehenden Kreisverkehr im Bereich der L 3012 erfolgen. Die Leistungsfahigkeit er-
scheint zum gegenwartigen Zeitpunkt als ausreichend und wurde im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Sondergebiet KantstralRe“ (Aldi) bereits in 2016 grundsatzlich geprift. Die verkehrliche Be-
wertung der Freud! Verkehrsplanung, Darmstadt kam im Wesentlichen zu dem Ergebnis, dass die mit
der Nutzung verbundenen induzierten Verkehrsstrome stets leistungsféhig abgewickelt werden kénnen.
.Der zu erwartende Neuverkehr wird in einem Stral3ennetz auftreten, welches in der nachmittaglichen
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Spitzenstunde moderat belastet ist und somit zusatzliche Verkehrsbelastungen ohne Beeintrachtigung
abwickeln kann.” Im Rahmen der nunmehr fiir die Ansiedlung des Drogeriemarktes erforderlichen Bau-
leitplanung werden die verkehrlichen Belange erneut bewertet. Negative Auswirkungen auf die Leis-
tungsfahigkeit bestehender Verkehrsanlagen, die nicht im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
|6sbar sind, sind u.a. auch aufgrund der standdrtlichen Synergieeffekte gegenwartig nicht zu erkennen.
Fir detaillierte Betrachtungen sei auf die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung verwiesen.

3.4 Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich

Nachteilige Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich eines geplanten Vor-
habens kénnen sich dadurch ergeben, dass durch die Kaufkraftbindung eines Planvorhabens Betrieben,
die der wohnungsnahen Versorgung der Bevélkerung dienen, die Existenzgrundlage entzogen wird und
dadurch teilrdumig eine Unterversorgung der nichtmotorisierten Bevodlkerung eintritt. Es gilt daher zu
bewerten, inwieweit die im Einzugsbereich gelegenen Wetthewerber eine Nahversorgungsfunktion
Ubernehmen und ob Auswirkungen fir deren Fortbestand in Folge der in Rede stehenden Ansiedlung
zu erwarten sind.

Wie bereits gezeigt, kann durch die Erh6hung der Kaufkraftbindungsquote resp. die Ansiedlung eines
Drogeriemarktes die abflieRende Kaufkraft kiinftig direkt vor Ort gebunden werden. Gleichzeitig bildet
die zu erwartende Kaufkraftbindung von 78% in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Lebens-
mittel und Drogeriewaren ab, dass der Einzelhandelsbesatz in Trebur auch nach Umsetzung des Ein-
zelhandelsvorhabens keine Uberdértliche Versorgungssituation herbeifiihrt und sich die Umsatzlen-
kungseffekte zu Lasten einer Vielzahl von Betrieben v.a. aulRerhalb des Gemeindegebietes einstellen
werden, die bislang von dem Kaufkraftzufluss aus der Gemeinde Trebur profitieren konnten. Fir die in
Trebur bestehenden und in integrierten Lagen ansassigen Apotheken in der Trebur, Geinsheim und
Astheim lassen sich - u.a. auch aufgrund ihrer spezifischen Ausrichtung auf verschreibungspflichtige
Medikamente, Hilfsmittel, etc. - keine messbaren oder gar betriebsgefahrdenden Beeintrachtigungen
ableiten. Gleiches gilt fur die bestehenden Lebensmittelmarkte, fir die sich insbesondere am Standort
rund um L 3012 die Wirkungen zwischen Umsatzlenkung und Synergieeffekten ausgleichen werden.
Negative Folgen fir die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich sind daher nicht zu erwarten.

3.5 Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
in anderen Gemeinden

Die Beurteilung moglicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) erfordert zunéchst
eine Ermittlung der entsprechenden Standortlagen. Das Bundesverwaltungsgericht hat sich erstmals in
seiner Entscheidung vom 11.10.2007 - 4 C 7.07 im Zusammenhang mit einem Vorhaben nach § 34
Abs. 3 BauGB mit der Begrifflichkeit des zentralen Versorgungsbereiches auseinandergesetzt und
kommt zu der folgenden Ausfuhrung:

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch
aus den tatsachlichen Verhéltnissen ergeben.

Ein Vorhaben lasst schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer Standort-
gemeinde jedenfalls dann erwarten, wenn es deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig stort, dass
sie ihren Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden 05/2018



Gemeinde Trebur: Neubau eines Drogeriefachmarktes in Trebur, Vertraglichkeitsuntersuchung 17

substantiell wahrnehmen kénnen. Als Mal3stab zur Feststellung schadlicher Auswirkungen darf
der zu erwartende Kaufkraftabfluss herangezogen werden. {(...)

Mit seiner Entscheidung vom 17.12.2009 (4 C 2.08) erweitert das Bundesverwaltungsgericht den Um-
fang der hinsichtlich méglicher Auswirkungen zu priifenden zentralen Versorgungsbereiche auf Ein-
kaufsbereiche, die ein im Wesentlichen fu3laufig erreichbares Einzugsgebiet haben und der Nahversor-
gung dienen (sog. Nahversorgungsbereiche) und im Wesentlichen von einem Betrieb des institutionel-
len Einzelhandels gepragt sind. Daraus folgt nicht, dass lediglich ein einzelner Einzelhandelsbetrieb
bereits auch ein zentraler Versorgungsbereich ist, da es hierfir einer ,raumlich konzentrierten Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fuBlaufigen Einzugsbereich zu versor-
gen“ bedarf (vgl. BVerwG a.a.O). In dem Urteil wird weiterhin klargestellt:

Zutreffend geht das Oberverwaltungsgericht auch davon aus, dass ein zentraler Versorgungsbe-
reichi.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB eine integrierte Lage voraussetzt. Isolierte Standorte mit einzelnen
Einzelhandelsbetrieben bilden keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn sie Gber einen
weiten Einzugsbereich verfligen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfullen mégen.

Insofern resultiert aus den o. g. Entscheidungen, dass die Zielsetzung des 8§ 34 Abs. 3 BauGB nicht den
Schutz einzelner Betriebe vorsieht, sondern auf die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbe-
reiches in seiner Gesamtheit ausgerichtet ist. Im Riickschluss bedeutet dies auch, dass wenn die Exis-
tenzgeféahrdung eines einzelnen Betriebes nicht ausgeschlossen werden kann, dies nicht unmittelbar
als Auswirkung im Sinne des Gesetzes zu werten ist. Vielmehr gilt es dann zu prifen, ob der ZVB
dadurch in seinem Fortbestand gefahrdet wird, wobei dabei die mdgliche Funktion des Betriebes als
maflgeblicher Frequenzbringer zu beachten ist. Zur Beurteilung der zu erwartenden Auswirkungen
durch das Planvorhaben kann auf unterschiedliche Parameter Bezug genommen werden. Zu diesen
zahlen das Warenangebot sowie die Verkaufsflache gleicher Sortimentsgruppen des Planvorhabens im
zentralen Versorgungsbereich oder auch die zu erwartende Umsatzumverteilung zu Lasten des ZVB.

Der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Trebur erstreckt sich primér entlang der Hauptstralle.
Hier finden sich verschiedene gastronomische Einrichtungen, Dienstleistungsbetriebe, kleinere Einzel-
handelsbetriebe und Betriebe des Lebensmittelhandwerks.

Die vorliegend geplante Ansiedlung eines Drogeriemarktes ist dabei nicht dazu geeignet, den Fortbe-
stand des Zentralen Versorgungsbereiches (ZVB) in Frage zu stellen und damit seine Funktionsfahigkeit
nachhaltig zu schadigen. Da im Zentralen Versorgungsbereich kein vergleichbares Angebot existiert,
konnen keine messbaren Umsatzlenkungseffekte ermittelt und angenommen werden. Auch fur die an-
sassigen Apotheken in der Trebur, Geinsheim und Astheim lassen sich - u.a. auch aufgrund ihrer spe-
zifischen Ausrichtung auf verschreibungspflichtige Medikamente, Hilfsmittel, etc. - keine messbaren o-
der gar betriebsgefahrdenden Beeintrachtigungen ableiten. Insgesamt sind insofern keine Umsatzum-
verteilungseffekte zu Lasten des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Trebur zu erwarten,
die den Fortbestand des dort vorhandenen Einzelhandelsbesatzes bzw. seiner Funktionen infrage stel-
len kénnen.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche anderer Gemeinden kénnen ebenfalls ausgeschlos-
sen werden, da der Einzugsbereich des Vorhabens sich aufgrund der VerkaufsflachengréRe und der
Wettbewerbssituation in den Nachbargemeinden auf die Gemeinde Trebur selbst beschranken wird und
sich die Ruckfuhrung bisher aus der Gemeinde Trebur abflieBender Kaufkraft auf eine Vielzahl von
Betrieben aul3erhalb des Einzugsbereiches verteilen wird, ohne dass daraus negative stadtebauliche
Effekte angenommen werden kdnnten.
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3.6 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt

Das Orts- und Landschaftsbild wird bereits heute durch die bestehenden Filialen von Rewe und Penny
Ostlich der L 3012 sowie der in Bau befindlichen Filiale von Aldi, des naheliegenden Kreisverkehrs und
der Tankstelle gepragt. Die Ansiedlung wird im Bereich bisheriger Ackerflachen erfolgen. Die Belange
des Orts- und Landschaftsbildes sowie des Naturhaushaltes sind im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung zu erértern und planerisch zu bewaltigen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind im Rahmen der
vorliegenden Betrachtung u.a. auch aufgrund der GroRe des Vorhabens keine Belange des Orts- und
Landschaftsbildes sowie des Naturhaushaltes erkennbar, die nicht im Zuge der verbindlichen Bauleit-
planung geldst werden kénnten.

4 Fazit

Die Firma Rossmann beabsichtigt am Standort des Nahversorgungszentrums der Gemeinde Trebur
den Neubau eines Drogeriefachmarktes mit einer Verkaufsflache von rd. 700 gm bzw. einer
Geschossflache von rd. 1.000 gm. Das Vorhaben dient dazu, das Einzelhandelsangebot in der
Gemeinde Trebur weiter auszubauen und das Versorgungsniveau fir die rd. 13.170 Einwohner zu
verbessern.

Fur das Planvorhaben bedarf es einer Auswirkungsanalyse als Erganzung des Abwagematerials fur die
Ebene der Bauleitplanung. Trotz der Unterschreitung der fir die Beurteilung der Grol3flachigkeit
mafgeblichen Schwelle von 1.200 gm Geschossflache wurden fir die Beurteilung des Vorhabens die
strengen Beurteilungsmal3stabe fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
sowie die im Regionalplan Sidhessen maf3geblichen Ziele der Raumordnung herangezogen. Dies gilt
auch im Zusammenhang und unter Berlicksichtigung der benachbarten Markstandorte von Rewe,
Penny und kinftig Aldi.

Das Vorhaben bietet die Mdoglichkeit, die derzeit aus dem Einzugsgebiet abflieBende Kaufkraft
unmittelbar vor Ort zu binden und damit eine dem Versorgungsauftrag der Gemeinde angemessene
Nahversorgungssituation sicherzustellen.

Die Betrachtungen kommen zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben mit den Zielen und Grundsétzen der
Raumordnung des Regionalplanes 2010 grundsatzlich vereinbar ist und es sich vorliegend auch unter
Berlicksichtigung der angrenzenden bestehenden und geplanten Lebensmittelmérkte nicht um einen
Einzelhandelsbetrieb bzw. im Verbund mit den benachbarten Versorgern um eine Standortagglomera-
tion handelt, welcher mehr als nur unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung sowie die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung erwarten lasst.
Umsatzlenkungseffekte zu Lasten stédtebaulich integrierter Lagen oder zentraler Versorgungsbereiche
in einem beachtlichen Umfang sind nicht zu erwarten. Die stadtebauliche und raumordnerische Vertrag-
lichkeit des Planvorhabens kann im Hinblick auf den Standort und das dort projektierte Vorhaben ge-
wahrt werden.

Linden, den 16.05.2018
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Einzelhandel

Kennzeichnung als Risikoliberschwemmungsgebiet
und als Flache mit stark schwankenden bzw. hohen
Grundwasserstianden gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Der Geltungsbereich des Plangebietes wird als Risiko-
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1. Erfordernis und Ziel der Flachennutzungsplananderung

Um die Nahversorgungssituation in der Gemeinde Trebur weiter zu verbessern, soll im
Plangebiet ein Drogeriefachmarkt in Form einer Rossmann-Fililale mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 700 m2 mit den dafur erforderlichen Stellplatzen errichtet werden. Da die Initi-
ative zur Bebauung der Grundstiicke vom Eigentiimer ausgeht, der ein konkretes Vorha-
ben verwirklichen méchte, wird das erforderliche Planungsrecht mittels eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes gemalR § 12 BauGB herbeigefihrt.

Um die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan zu gewahrleis-
ten, ist die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren erforderlich.

Ziel der Flachennutzungsplananderung ist es, die Einzelhandelsflachen zu erweitern.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Gemeinde Trebur, westlich der Risselsheimer
Straf3e (L 3012) und noérdlich der auszubauenden GemeindestrafRe Jimoblia Stral3e. Es
hat eine GroRRe von ca. 4.000 m2. Sudlich des Plangebietes
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: Open Streetmap)

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst in der Flur 30 der Ge-
markung Trebur, das Flurstick 13/3.
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Abbildung 2: Geltungsbereich der Flachennutzungsplanédnderung
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4.1

41.1

4.1.2

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Sudhessen
Im System der Zentralen Orte ist die Gemeinde Trebur als Unterzentrum eingestuft.

Im Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft* dargestellt. Uberlagert wird
das Plangebiet zusatzlich als ,Vorranggebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz*.

AulRerdem befindet sich das Plangebiet, wie der gesamte Ortsteil Trebur, innerhalb des
Siedlungsbeschrankungsgebietes des Flughafens Frankfurt am Main.
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Abbildung 3: Ausschnitt Regionalplan Siidhessen 2010

System der Zentralen Orte - Unterzentrum

Da die Gemeinde Trebur als Unterzentrum eingestuft ist, ist fir das geplante Vorhaben eine
Einzelfallbetrachtung erforderlich und nachzuweisen, dass der Drogeriefachmarkt fir die
ortliche verbrauchernahe Grundversorgung Treburs notwendig ist.

Die Prufung der 6konomischen, stadtebaulichen, raumordnerischen und verkehrlichen Aus-
wirkungen und der Auswirkungen auf Umwelt, Naturhaushalt, Orts- und Landschaftsbild
ergab, dass vom Drogeriefachmarkt keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Da der Drogeriefachmarkt im Gebiet nicht grof3flachig wird, ist der Bebauungsplan an die
Ziele der Raumordnung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB angepasst. Aufgrund der geringen Groi3e
des Plangebietes ist das geplante Vorhaben nicht raumbedeutsam.

Vorranggebiet fur Landwirtschaft

»im ,Yorranggebiet fiir Landwirtschaft" hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang
vor anderen Nutzungsanspriichen.“ (RPS / RegFNP 2010, Z10.1-10)

In der Begrindung des Vorranggebiets wird erlautert, dass als ,Vorranggebiete fir Land-
wirtschaft* Flachen ausgewiesen sind, die fir die landwirtschaftliche Nutzung einschliellich
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41.3

Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet sind und die dauerhatft fiir diese Nutzung
erhalten bleiben sollen.

Diese Gebiete sollen die langfristige Sicherung von fir nachhaltige landwirtschaftliche Nut-
zung besonders geeigneten Boden gewahrleisten. Sie bilden die raumlichen Schwerpunkte
der Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte. Sie dienen insbesondere einer regionalen
verbrauchernahen landwirtschaftlichen Produktion und tragen erheblich zur Sicherung der
Einkommen und zur Stabilisierung des landlichen Raumes bei. Sie kénnen zudem die Funk-
tion des Anbaus nachwachsender Rohstoffe erflllen. Die ,Vorranggebiete fir Landwirt-
schaft* kdnnen auch zur Produktion von Biomasse flr die Erzeugung erneuerbarer Ener-
gien herangezogen werden.

Begrundung der Inanspruchnahme des Vorranggebietes flr Landwirtschaft

Aufgrund der geringen GroflRe des Vorhabens von 0,4 ha, sind die Auswirkungen auf das
Lvorranggebiet fur Landwirtschaft® nicht erheblich.

Um das Vorhaben verwirklichen zu kénnen, wird zwar landwirtschaftliche Nutzflache in An-
spruch genommen, dies ist innerhalb des ,Vorranggebietes fir Landwirtschaft jedoch ver-
tretbar. Eine erhebliche Beeintrachtigung landwirtschaftlicher Betriebsstandorte findet nicht
statt. Weitere Erlauterungen hierzu werden in Kapitel 7 gemacht.

Vorranggebiet flr vorbeugenden Hochwasserschutz

»In der Karte sind ,Vorranggebiete fiir vorbeugenden Hochwasserschutz” dargestellt. Sie
dienen neben der Sicherung der Uberschwemmungsgebiete der Gewasser und der Re-

tentionsrdume der Sicherung des Hochwasserabflusses bzw. dem Freihalten stark tber-
flutungsgefahrdeter Bereiche hinter Schutzeinrichtungen.

In ihnen sind Planungen und MaRRnahmen, die die Funktion als Hochwasserabfluss oder
Retentionsraum beeintrachtigen bzw. den Oberflachenabfluss erhdhen/beschleunigen
(z.B. Bebauung/Versiegelung und Aufschittungen), unzulassig. Eine ausnahmsweise In-
anspruchnahme durch raumbedeutsame Planungen ist nur aus Uberwiegenden Griinden
des Allgemeinwohls méglich. Der Retentionsraumverlust ist zeitnah und gleichwertig aus-
zugleichen und der Hochwasserabfluss zu sichern.“ (RPS / RegFNP 2010, Z6.3-12)

Gemal3 der Begriindung des Zieles sind in hochwassergefahrdeten Bereichen die Nutzun-
gen so zu gestalten, dass Hochwasserschaden méglichst verhindert oder zumindest mini-
miert werden. In diesem Sinne sind potentielle Uberflutungsbereiche auch hinter den Dei-
chen als gefahrdet anzusehen. Die Ausweisung von Siedlungsflachen in hochwasserge-
fahrdeten Bereichen soll vermieden werden; sofern dies nicht moglich ist, sollen die Ge-
fahrdungspotentiale moglichst gering gehalten werden.

In den ,Vorranggebieten fir vorbeugenden Hochwasserschutz® sollen - vorbehaltlich wei-
tergehender wasserrechtlicher Anforderungen - insbesondere folgende Nutzungen unter-
bleiben:

— raumbedeutsame bauliche Anlagen,

— Wege und Leitungstrassen, die durch erdbauliche MaRnahmen in das Gewasser- oder
Biotopsystem eingreifen,

— Bodenverdichtung und -versiegelung, -ablagerungen und -aufschittungen
— Fremdenverkehrs-, Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie
— die Anlage von wohnungsfernen Garten.

Begrindung der Inanspruchnahme des Vorranggebietes fur vorbeugenden Hoch-
wasserschutz

Die Funktionen des ,Vorranggebietes fir vorbeugenden Hochwasserschutz® werden durch
den Drogeriefachmarkt beeintrachtigt. Aufgrund der geringen Grol3e des Plangebietes ist
das geplante Vorhaben jedoch nicht raumbedeutsam.
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4.2

4.3

Eine Prifung alternativer Standorte ergab, dass in Trebur keine geeignete Flache auler-
halb des Vorranggebietes vorhanden ist, da der grofdte Teil der Gemarkung Treburs, mit
Ausnahme der bebauten Ortsflachen innerhalb des Vorranggebietes liegen.

Eine Abweichung von den Zielen der Regionalplanung, d.h. die ausnahmsweise Inan-
spruchnahme des Vorranggebietes aus Uberwiegenden Griinden des Allgemeinwohls ist
somit zulassig. Der Nachweis, dass das Vorhaben aus Grinden des 6ffentlichen Wohls zur
Verbesserung der Nahversorgungssituation in Trebur notwendig ist, erfolgt in Kapitel 5.

Das Plangebiet wird als ,Risikotiberschwemmungsgebiet” gekennzeichnet. Aufgrund der
Lage innerhalb des Gberschwemmungsgeféhrdeten Gebiets des Rheins, das bei Versagen
eines Deiches iberschwemmt werden kann, ist darzulegen wie mit dem potentiellen Uber-
flutungsrisiko umgegangen werden soll, bzw. welche Mittel z.B. der Bauvorsorge vorgese-
hen sind.

Flachennutzungsplan

Der Bereich des Plangebietes ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Trebur als ,Ackerflache” dargestellt. Im Stden ist ein ,Wanderweg / Radweg, Bestand““
dargestellt. AuRerdem verlaufen stidlich auRerhalb des Plangebietes eine ,landschaftsge-
rechte Eingrinung”“ sowie eine ,Wasserleitung“. Entlang der Landesstral3e ist eine ,Baum-
reihe” dargestellt.

Da die Ackerflache im parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Sons-
tiges Sondergebiet ,Einzelhandel” ausgewiesen wird, ist der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Somit ist eine Flachennutzungs-
plandnderung im Parallelverfahren erforderlich.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor.
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5. Auswirkungsanalyse im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO

Im Plangebiet wird eine Rossmann-Filiale als Drogeriefachmarkt entstehen. Trotz der Un-
terschreitung der fur die Beurteilung der Grof3flachigkeit mafigeblichen Schwelle von
1.200 m2 Geschossflache werden fir die Beurteilung des Vorhabens die strengen Beurtei-
lungsmalfistabe fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie
die im Regionalplan Stidhessen mafgeblichen Ziele herangezogen.

Nach § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind grof3flachige Einzelhandels-
betriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht
nur unwesentlich auswirken kdnnen, aul3er in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Son-
dergebieten zulassig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkungen zu erwar-
ten sind, liegt gemaR § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m2 Geschossflache. Nicht
integrierte groR3flachige Einzelhandelsvorhaben sollen nach dem Willen des Gesetz- bzw.
Verordnungsgebers somit einem erhohten Abwégungsbedarf unterworfen werden. Das in
§ 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene, ungeschriebene Tatbestandsmerkmal der Grof3flachigkeit
wird dabei Gber den Umfang der Verkaufsflache bestimmt und kennzeichnet eine Schwelle,
ab der Einzelhandelsbetriebe nicht mehr grundséatzlich in allen infrage kommenden Bauge-
bieten zul&ssig sein sollen. Einzelhandelsbetriebe werden vom Bundesverwaltungsgericht
(BVerwG Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 10.04) als grof3flachig bewertet, wenn diese eine
Verkaufsflache von 800 m? Uberschreiten. Erst wenn die Grol3flachigkeit des Einzelhan-
delsbetriebes aufgrund seines Verkaufsflachenumfangs gegeben ist, greift die Vermutungs-
regel und schlief3t sich eine Prifung im Hinblick auf nicht nur unwesentliche Auswirkungen
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung an.

Der geplante Rossmann-Markt ist mit einem Verkaufsflachenumfang von rd. 700 m2 nicht
als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.
Obwohl das geplante Vorhaben die in § 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene Regelvermutungs-
grenze von 1.200 m Geschossflache unterschreitet, wird eine entsprechende Auswirkungs-
analyse erstellt, die eine Darstellung und Prifung der Auswirkungen auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO umfasst.

Grundsatze und Ziele des Regionalplanes Sudhessen

Im Regionalplan Stdhessen 2010 werden verschiedene Grundsatze und Zielvorgaben fiir
die raumordnungsrechtliche Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben formu-
liert.

Grundsatz G3.4.3-1 des Regionalplanes Siudhessen 2010

,Die verbrauchernahe Versorgung muss unter der Zielsetzung raumlich ausgeglichener
Versorgungsstrukturen, insbesondere einer angemessenen Versorgung der Bevolkerung
mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs in zumutbarer Entfernung auch fir
in ihrer Mobilitéat eingeschrankte Bevolkerungsgruppen sichergestellt sein“ (G3.4.3-1)

Ziel Z3.4.3-2 des Regionalplanes Stidhessen 2010

,Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben
ist grundsatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsflache
von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des
Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesent-
lich Uberschreitet.

In begrindeten Ausnahmeféllen, z. B. fur die ortliche Grundversorgung und unter Einhal-
tung der Ubrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer
Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes, ist eine Ausweisung auch in den
zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zulassig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeits-
anforderungen kann fir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsflache
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oder fur einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsflaiche die Raumvertrag-
lichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden.

Groliflachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge raumliche und funktionale Verbin-
dung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Bericksich-
tigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Um-
weltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung
in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fur Grof3e und Einzugsbe-
reich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

Von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben durfen nach Art, Lage und Grol3e keine schad-
lichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéaftszentren (zentra-
len Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die ver-
brauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fir
solche Orte, in denen Malinahmen zur Starkung oder Beibehaltung zentral6rtlicher Versor-
gungsfunktionen durchgefihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stadtebauliche
Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen, Stadt- und Dorferneuerungsmafinahmen oder
Maflnahmen nach dem Gesetz zur Férderung von innerstadtischen Geschéftsquartieren —
INGE.*

Zur Darstellung der Auswirkungen des geplanten Discountmarktes wurde eine Vertraglich-
keitsuntersuchung gemafl 8§ 11 Abs. 3 BauNVO durchgefiihrt (Planungsbiro Holger Fi-
scher, Linden, Marz 2018). Diese befindet sich im Anhang dieser Begriindung.

Die Betrachtungen kommen zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung des Regionalplanes 2010 vereinbar ist und es sich vorlie-
gend auch unter Bertlicksichtigung der angrenzenden bestehenden und geplanten Lebens-
mittelmarkte nicht um einen Einzelhandelsbetrieb handelt, welcher mehr als nur unwesent-
liche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
sowie die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erwarten lasst. Umsatzlenkungseffekte
zu Lasten stadtebaulich integrierter Lagen oder zentraler Versorgungsbereiche in in einem
beachtlichen Umfang sind nicht zu erwarten.

Die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des Planvorhabens kann im Hin-
blick auf den Standort und das dort projektierte Vorhaben gewahrt werden.

6. Schutzgebietsausweisungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiets des Rheins, ei-
nem Gebiet, das bei Versagen eines Deiches Giberschwemmt werden kann (Hochwasserri-
sikomanagementplan Rhein, (Oberrhein - Hessisches Ried) mit Weschnitz, Blattschnitt G-
83, Regierungsprasidium Darmstadt, Stand November 2012).

Im Plangebiet und der ndaheren Umgebung befinden sich keine Natura 2000-Gebiete.
Sudlich der Ortslage von Trebur liegt das Vogelschutzgebiet 6217-403 Hessische
Altneckarschlingen stdlich Trebur. Das VSG-Gebiet 6016-402 Streuobst-Trockenwiesen
bei Nauheim und Konigstadten liegt etwa 1,5 km norddstlich des Plangebietes. Die
nachstgelegenen FFH-Gebiete liegen westlich von Trebur im Bereich des Rheinufers in
einer Entfernung von 2,5 bis 3 km.

Aufgrund der Entfernung ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Schutz- und Erhal-
tungsziele des FFH-Gebietes zu rechnen.

Sonstige Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder
Denkmalschutzrecht sind im Plangebiet nicht vorhanden.

7. Innenentwicklung, Bodenschutz, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Im Baugesetzbuch ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdricklich ein Ziel der Bauleitplanung. Der § 1 Abs. 5
BauGB sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der
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Innenentwicklung erfolgen soll. In den erg&nzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

,Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll
begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauli-
cken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zdhlen kénnen.*

Fur die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzu-
legen ist, dass die Kommune Bemuhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und
auszuschopfen.

Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung

Der Standort an der Riusselsheimer Straf3e bietet sich insbesondere fiir die Ansiedlung ei-
nes Drogeriefachmarktes an. In Trebur und seinen Ortsteilen wurden mehrere Standorte
gepruft. Alternative Flachen stehen fir die Ansiedlung des Marktes in Trebur nicht zur Ver-
fligung. Auch bestehen keine Mdéglichkeiten der Innenentwicklung in Form einer Nachver-
dichtung sowie Umnutzung.

Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen

Im ,Landwirtschaftlichen Fachplan Stidhessen® wird die betroffene Flache in der Gesamt-
bewertung der Feldflurfunktionen in die héchste Stufe (Stufe 1a) eingestuft. Nach Angabe
der Landwirtschaftsbehotrden ist die Flache Teil eines gréReren Ackerschlag, der mit mo-

dernsten landwirtschaftlichen Maschinen effizient bewirtschaftbar und auch fiir den Anbau
von anspruchsvollen Kulturen geeignet ist.

Durch das Vorhaben gehen der Landwirtschaft und speziell dem Bewirtschafter der Fla-
chen wertvolle Boden verloren. Dies ist in diesem speziellen Fall jedoch vertretbar und
wird wie folgt begriindet:

Das geplante Sondergebiet fur die Rossmann-Filiale umfasst eine Gesamtflache von ca.
4.000 m2, Dies ist innerhalb der Gemarkung Trebur nur ein vergleichsweise kleiner Antell
an landwirtschaftlicher Flache.

Die Gemeinde Trebur weist ca. 3.270 ha landwirtschaftliche Nutzflache (Stand: 2012).
Durch den Wegfall von 0,4 ha Ackerflache werden noch ausreichend Flache fir die Land-
wirtschaft zur Verfigung stehen.

Fur die erforderlichen naturschutzfachlichen Ausgleichsmaflinahmen im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens werden keine zusatzlichen landwirtschaftlichen Flachen in An-
spruch genommen. Der notwendige zuséatzliche Ausgleich wird im Verlaufe des weiteren
Verfahrens geregelt.

8. Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am Ortsrand im Nordwesten des Ortsteiles Trebur westlich der Ris-
selsheimer StralRe (L 3012) und ndrdlich eines im Bau befindlichen Lebensmitteldiscoun-
ters an der Jimbolia StralRe. Auf der gegeniiberliegenden Seite der Landesstrale sind be-
reits ein Lebensmittelvollversorger und ein Lebensmitteldiscounter vorhanden. Siidlich
des im Bau befindlichen Discounters sowie Ostlich der Einzelhandelsbetriebe auf der ge-
genuberliegenden Seite der Landesstral3e schliel3t sich die Wohnbebauung Treburs an.

Das Gebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Im Stiden verlauft der ehemalige landwirt-
schaftliche Weg ,Jimbolia Stral3e®, der im Zuge des Baus eines Lebensmitteldiscounters
als ErschlieBungsstralRe ausgebaut wird.

OPNV-Anbindung

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in der Marie-Curie-Straf3e in etwa 150 m Entfer-

nung. Die Busse verkehren innerhalb der Ortsteile Treburs (Trebur, Geinsheim, Astheim,

Hessenaue) und nach Russelsheim, Nauheim und GroR-Gerau. Die OPNV-Anbindung ist
somit sichergestellt.
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10.

10.1

11.

Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

Naturraumlich betrachtet liegt das Plangebiet in der Untermainebene im ,Hegbach-Apfel-
bach-Grund®. Urspriinglich handelt es sich um feuchtes, von zahlreichen Gerinnen mit ge-
ringem Gefélle durchzogenes Vernassungsgebiet, das heute intensiv landwirtschatftlich
genutzt wird.

Detaillierte Angaben zum Umweltzustand im Plangebiet finden sich im Umweltbericht in
Teil B dieser Begrundung.

Artenschutzrechtliches Gutachten und artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen des gesetzlichen Artenschutzes nach den Vorgaben des 88 44-45 BNatSchG
ist zu prifen, ob durch die Planung eine Beeintrachtigung der potenziell im Plangebiet und
der ndheren Umgebung zu erwartenden europarechtlich geschitzten Tierarten (FFH-
Anhang IV-Arten und Europdaische Vogelarten) nach den Zugriffsverboten des § 44
BNatSchG zu erwarten ist.

Erstellung eines Artenschutzgutachtens

Zurzeit wird vom Blro BfL Heuer & Déring, Brensbach ein Artenschutzgutachten erstellt
und beinhaltet Erfassungen der Artengruppen Avifauna und Reptilien. Die Ergebnisse des
Gutachtens werden Bestandteil des Entwurfs zur Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB sein.

wird nach Vorlage des Artenschutzgutachtens ergénzt

Immissionsschutz

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist durch StraBenverkehrsgerdusche der Landes-
stralRe L 3012 belastet. Die Uberschlagige Ermittlung der Mittelungspegel des Stral3enver-
kehrslarms je nach Entfernung von den StralRenachsen erfolgte mit Hilfe des Online-
Larmrechners der Stadtebaulichen Larmfibel online des Wirtschaftsministeriums Baden-
Wirttemberg (www.staedtebauliche-laermfibel.de), mit dem man den StraRenverkehrs-
larm nach dem gesetzlich vorgesehenen Verfahren berechnen kann.

Dieses Berechnungsverfahren wurde in der Anlage 1 zur 16. BImSchV und der RLS 90
(Richtlinien fur den Larmschutz an Straf3en — Ausgabe 1990) festgelegt. Mit dem Online-
Larmrechner kann der Zusammenhang zwischen Mittelungspegel und Verkehrsmenge,
LKW-Anteil, Geschwindigkeit, StraBenoberflache, Steigung/ Gefalle sowie dem Abstand
zur Quelle (und der davon abhangigen Absorption) bestimmt werden. Nicht bericksichtigt
werden topografische Eigenheiten, Abschirmungen und die Bebauung. Der Rechner geht
von der Variante aus, dass der behordlich ermittelte DTV-Wert (durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke) bekannt ist. Die Tageszeit (6-22 Uhr) und die Nachtzeit (22-6 Uhr) wer-
den getrennt betrachtet.

Daruber hinaus ist zu prifen, zu welchen gewerblichen Emissionen es durch den ge-
planten Rossmann-Markt kommt. Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose zum Bau-
leitplanverfahren (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, April 2018) wer-
den die Gerdauschimmissionen fir das Planungsgebiet berechnet.

Weiterhin ist im Plangebiet mit Fluglarm zu rechnen.

Fur Details wird auf die Begrindung mit Umweltbericht des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes verwiesen.
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12.

12.1

12.2

12.3

13.

14.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss des Plangebietes an die vorhandenen 6ffentlichen Versorgungsanlagen
und die vorhandene Kanalisation ist herzustellen.

Angaben werden im Verlaufe des Verfahrens erganzt

Versickerung von Niederschlagswasser / Bodenversiegelung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser ge-
troffen. Diese Versickerung gilt, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen.

Fur die geplante Versickerung des Niederschlagswassers der unbefestigten Flachen ist
eine entsprechende Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Regelungen zum MalR3 der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in
Form von Teilversiegelungen (wasserdurchlassige Bauweise) getroffen.

Grundwasserbewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried“

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
,Hessisches Ried“. Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung
sind teilweise groR¥flachige Grundwasserspiegelanhebungen mdéglich, die vom Planungs-
trager zu beachten sind.

Zur Vermeidung von Gebaudeschaden im Siedlungsbereich sind die Gefahren durch grund-
wasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Bodenschichten
mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernassungen durch zu hohe
Grundwasserstande zu berticksichtigen.

Altlasten

Hinweise auf Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenver-
anderungen und/oder Grundwasserschaden sind fiir das Plangebiet nicht bekannt.

Bei allen BaumaRRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgut-
achter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend
der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan
wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Klimaédkologie

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimatkologische Ansétze geachtet. Durch die Fest-
setzungen zum Anpflanzen von Baumen, StrAduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Dachbegriinung werden die klimatkologischen Belange bericksichtigt. Die Baume auf dem
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15.

16.

17.

17.1

Parkplatz tragen zur Beschattung des Gebietes bei und wirken einer ,Aufheizung“ der Fla-
che und einer erhdhte Staubbildung entgegen.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich moglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getrof-
fen, die diesen Zielen entgegenstehen. Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes
bei der Erstellung von Neubauten durch die Regelungen des EEW&armeG (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz) vom 07. August 2008, in Kraft seit 01.01.2009, das zuletzt durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 gedndert worden ist, bereits hinreichend
bertcksichtigt. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebau-
den (Energieeinsparungsgesetz — EnEG) 2005, das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 4. Juli 2013 geadndert worden ist, setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klima-
schutzes um.

Untersuchungen auf Bodendenkmaler

Zur Erfassung von archéaologischen Bodendenkmalern wurde eine geomagnetische Pros-
pektion durchgefiihrt (Orpheus Geophysik, Kriftel, 08.03.2018).

Dabei wurden einige magnetische Anomalien gefunden, die auf Abfall- oder Vorratsgruben
sowie Graben im Untergrund hinweisen kénnten.

Eine Interpretation der Ergebnisse in Hinblick auf ihre archaologische Einordnung ist durch
die Vertreter der Bodendenkmalpflege vorzunehmen.

Hinweise des Kampfmittelraumdienstes

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat erge-
ben, dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelénde in einem Bombenabwurfge-
biet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet. Zu Kriegsende waren dort

massive Truppenansammlungen. Es muss daher mit zurtickgelassenen, bzw. vergrabe-
nen Kampfmitteln gerechnet werden.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausge-
gangen werden.

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der ge-
planten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforder-
lich, auf denen bodeneingreifende Maflinahmen stattfinden. Hierbei soll grundsétzlich eine
EDV-gestltzte Datenaufnahme erfolgen.

Verkehrliche Auswirkungen

Geplante verkehrliche ErschlieBung

Der Rossmann-Markt wird Uber den Kreisel der Landesstral3e L 3012 und eine neue Er-
schlieBungsstralRe erschlossen. Die Jimbolia StralRe wird hierfiir bereits im Rahmen der
Umsetzung des geplanten Lebensmitteldiscounters innerhalb des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kantstralle* ausgebaut.

Vom Biro fur Verkehrsplanung Freudl, (Darmstadt, April 2018) wurde eine verkehrliche
Untersuchung durchgefihrt. Das mafigebliche Ziel der Untersuchung ist die tiberschla-
gige Abschéatzung der induzierten Verkehre und die dadurch hervorgerufenen Wirkungen
auf das relevante Straf3ennetz — hier im Besonderen bezogen auf den Anschluss des
Marktes an die innerortlich verlaufende Landesstral3e L 3012 (Russelsheimer StralRe)
Uber einen im Bestand vorhandenen landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg.

Um die verkehrliche Situation beurteilen zu kénnen, sind aktuelle Verkehrsdaten notwen-
dig. Diese liegen aus einer Verkehrsuntersuchung vor, die im Sommer 2016 vorgelegt
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worden ist. In dieser wurde eine Bestandsaufnahme des flieBenden motorisierten Indivi-
dualverkehrs (MIV) durchgefuihrt. An einem reprasentativen Werktag (Dienstag, den 31.
Mai 2016) wurden um die vor- und nachmittaglichen Spitzenstunden von 7:00 bis 9:00
Uhr und von 16:00 bis 18:00 Uhr Knotenstromzahlungen am Knotenpunkt Riisselsheimer
Stral3e/Marie-Curie-Stral3e durchgefiihrt. Dabei wurde sowohl die Starke der Verkehrsbe-
lastungen als auch die zeitliche und raumliche Verteilung der Verkehrsmengen ermittelt.

In der verkehrlichen Untersuchung werden entsprechende Aussagen zur Leistungsféahig-
keit formuliert und zusatzlich die geeignete verkehrliche Anbindung bewertet.

17.2 Nachweis der Leistungsfahigkeit

Der bestehende Knotenpunkt Risselsheimer Stral3e/Marie-Curie-Stral3e soll das Plange-
biet anschliel3en. Daher ist zunachst die Leistungsféahigkeit mit den Bestandszahlen zu
prufen, um die durch die geplanten Nutzungen eintretenden Veranderungen feststellen
und bewerten zu kénnen. Anschliel3end wird dieser Schritt auch fur den Nullfall 2030 (ein-
schlieBlich Aldi-Markt) sowie schlief3lich fir den Planfall 2030 ausgefuhrt.

Fur die Bewertung der Leistungsfahigkeit wird das allgemein anerkannte Rechenpro-
gramm KREISEL (BPS GmbH: Programm fir die Berechnung der Kapazitat und Qualitat
des Verkehrsablaufs an einem Kreisverkehr (KREISEL); Bonn/Karlsruhe; aus "Merkblatt
Kreisverkehre 2006 — Korrekturen Brilon 2007") verwendet. Sie erfolgt nach den Kriterien
des Handbuchs fur die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen (HBS) durch die Eintei-
lung in eine Verkehrsqualitatsstufe Uber die mittlere Wartezeit (z.B. hier: mittlere Wartezeit
kleiner oder gleich 28 Sekunden = gute Verkehrsqualitatsstufe B; mittlere Wartezeit = Ver-
lustzeit minus 8 Sekunden). Im HBS werden sechs verschiedene Qualitatsstufen des Ver-
kehrsablaufs (QSV) definiert. Stufe A stellt die beste Qualitat dar und Stufe F die schlech-
teste. Es kann vereinfacht folgende Einstufung vorgenommen werden (A = Wartezeiten
sehr gering, B = Wartezeiten gering, C = Wartzeiten ,spurbar“, kaum beeintrachtigender
Stau, D = teilweise hohe Wartezeiten, Verkehrszustand noch stabil, E = Kapazitatsgrenze
erreicht und F = Uberlastung des Knotenpunktes).

Bestand 2016

Im Bestand ist der Knoten Risselsheimer StraRe/Marie-Curie-Stral3e als Kreisverkehr
ausgebildet. Es ist festzustellen, dass der Knotenpunkt die vorhandenen Verkehrsmengen
leistungsfahig abwickeln kann — die erreichte Verkehrsqualitdt beim Berechnungsverfah-
ren nach HBS liegt in der vor- und in der nachmittaglichen Spitzenstunde jeweils bei der
sehr guten Qualitatsstufe A.

Nullfall 2030

Analog zur Uberpriifung der Analyse 2016 erfolgt diese nun auch fur den Nullfall 2030.
Die allgemein moderat steigenden Verkehrsbelastungen und die durch die Realisierung
des Bebauungsplanes (Sud) hervorgerufenen fiihren im Nullfall am Knotenpunkt Russels-
heimer Stral3e/Marie-Curie-Stral3e in der vormittaglichen Spitzenstunde weiterhin zu einer
sehr guten Verkehrsqualitatsstufe A, in der nachmittaglichen Spitzenstunde wird die gute
Qualitatsstufe B erreicht.

Planfall 2030

Zur Vervollstandigung der Betrachtungen zur Leistungsfahigkeit wird schliel3lich die Situa-
tion auch fur den Planfall ,durchgespielt®. Die kaum erkennbar steigenden Verkehrsbelas-
tungen, hervorgerufen durch die geplante Realisierung des Bebauungsplanes, &ndern im
Planfall am Knotenpunkt Risselsheimer Stral3e/Marie-Curie-Stral3e die Verkehrsqualitats-
stufen nicht — in der vormittaglichen Spitzenstunde ist die sehr gute Qualitatsstufe A gege-
ben, in der nachmittéglichen die gute Stufe B.
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18.

19.

19.1

Inhalt der Anderungen und Begriindung

Der Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplanes soll fiir die Errichtung ei-
nes Drogeriefachmarktes in Anspruch genommen werden. Um diese Nutzung planungs-
rechtlich zu erméglichen, wird das Plangebiet in ein ,Sondergebiet* umgewandelt. Im gul-
tigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Trebur ist das Plangebiet als ,Ackerflache” dar-
gestellt. Mit der Umwandlung der Flache wird insbesondere dem Bedarf nach zusatzli-
chen Nahversorgungsflachen in Trebur und damit den Belangen der Wirtschaft nach

§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB Rechnung getragen.

Sudlich an den Geltungsbereich angrenzend, ist in der Anderung des Flachennutzungs-
plans eine landschaftsgerechte Eingrinung dargestellt. Diese Eingriinung wird an die
nordliche Grenze des Geltungsbereichs verlegt, da sich aufgrund der Errichtung des Dro-
geriefachmarktes der Ortsrand in Richtung Norden verlagert.

Die Darstellung einer ,Baumreihe” entlang der LandesstralRe hat weiterhin Bestand und
wird in die Flachennutzungsplananderung tibernommen.

Das Plangebiet wird als Risikolberschwemmungsgebiet und als Flache mit stark schwan-
kenden bzw. hohen Grundwasserstanden gemaf 8 5 Abs. 3 und 4a BauGB gekennzeich-
net.

Umweltprifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fUr die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitplane eine
Umweltprufung durchzufuhren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht gem&nR § 2a Nr. 2 BauGB be-
schrieben und bewertet.

Fur den Geltungsbereich wird parallel zur Anderung des Flachennutzungsplans der vorha-
benbezogene Bebauungsplan ,Sondergebiet Drogeriefachmarkt Trebur” aufgestellt, in
dem eine Umweltprifung durchgefiihrt wird. Da die Einschatzung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen auf der Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes aufgrund der Detaillierung der Planung besser vorgenommen werden kann und da
nicht mit zusatzlichen oder anderen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist, wird
auf die Umweltprifung auf der Ebene der Flachennutzungsplananderung verzichtet und
darauf verwiesen.

Ergebnis der Umweltprifung

Als Ergebnis der Umweltpriifung auf der Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ist folgendes festzustellen:

Durch die geplante Bebauung kommt es zum Verlust der im Plangebiet vorhandenen
landwirtschaftlichen Nutzung. Auch fir das Boden- und Wasserpotenzial ist aufgrund der
geplanten Bebauung und Versiegelung von Flachen mit negativen Auswirkungen zu rech-
nen. Hinsichtlich der Gbrigen Schutzguter sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Zur Verringerung und Vermeidung der negativen Umweltfolgen sind im Bebauungsplan
Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser und zur Verwendung von was-
serdurchlassigen Materialien zur Oberflachenbefestigung enthalten. Zudem werden Be-
grinungs- und AnpflanzmalRnahmen festgesetzt.

Durch eine Artenschutzpriifung wird im weiteren Verlaufe des Verfahrens ermittelt, inwie-
weit es zu Beeintrachtigungen von Tierarten des Anhanges Il der FFH-Richtlinie und von
europaisch geschiitzten Vogelarten kommt.

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurde ermittelt, dass fir die vorliegende Planung ein Bi-
otopwertdefizit von 21.337 Biotopwertpunkten zu verzeichnen ist. Nahere Angaben zum
Ausgleich erfolgen im Laufe des weiteren Verfahrens.
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Fur die detaillierten Ergebnisse der Umweltpriifung wird auf den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Sondergebiet Drogeriefachmarkt Trebur® verwiesen.

20. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Bei Durchfuhrung der Planung wird im Plangebiet ein Rossmann-Markt mit Stellplatzfla-
chen entwickelt. Der landwirtschaftliche Weg sidlich des Gebietes wird zu einer Erschlie-
Bungsstralle mit Geh- und Radweg und Anschluss an den bestehenden Kreisverkehr aus-
gebaut. Die bisherige landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet wird aufgegeben. Die zu
erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen beziehen sich vor allem auf das Schutz-
gut Boden sowie das Schutzgut Wasser. Fir die Schutzguter, Klima und Luft, Flora und
Fauna, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachguter sind, vor allem aufgrund der unterge-
ordneten Grol3e des Vorhabens und der Abrundung des Siedlungskdrpers keine Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass die bestehende land-
wirtschaftliche Nutzung vorerst beibehalten wird.

21. Alternativenprifung

Im Vorfeld der Standortplanung ist eine Alternativenprifung fur die Ansiedlung des Ross-
mann-Marktes in Trebur durchgefihrt worden.

In Trebur wurden folgende 8 Standorte gepruft:
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Abbildung 5: Alternative Standorte fur einen Rossmann-Markt

1. Astheim, Gewerbegebiet Astheim

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation ¢ Regionalplan: Vorranggebiet ,Industrie und Gewerbe, Be-
stand®

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben widerspricht die-
sem Ziel.

o FNP: Gewerbliche Bauflache, Planung
e B-Plan: Gewerbegebiet Astheim

Bestehende Nutzung e Grinland
ErschlieBung und verkehrliche | ¢ Gute ErschlieRung Uber die K 159 und die Hans-Bockler-
Auswirkungen Stral3e fir Kunden- und Anlieferungsverkehr

e Durch die Randlage ist der Standort von den anderen Ortstei-
len Treburs, insbesondere von Geinsheim nicht gut zu errei-
chen.

e Zur Deckung des zusétzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter sind zusétzliche Einkaufsfahrten in
Trebur notwendig.
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Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

e Aufgrund der Lage im Gewerbegebiet bestehen keine Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft

Integrierter Standort

e Nur bedingt integrierter Standort, aufgrund der Lage am Rand
des Gewerbegebietes

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

e Uberplanung einer Griinflache

¢ Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der
Lage in einem Gewerbegebiet

Auswirkungen auf Kultur und
Sachguter

e Keine

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

e Lage im Nordosten des Ortsteils Astheim
¢ Randlage im Gewerbegebiet Astheim
e Keine Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur

¢ Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten z.B. mit
einem Lebensmittelvollsortimenter

Beurteilung des Standortes

Aufgrund der Lage im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe,
Bestand, widerspricht die Ansiedlung eines Einzelhandelsbe-
triebes den Zielen des Regionalplanes.

Es wirde ein solitarer Standort entstehen. Der Standort ist

aufgrund der Randlage im Gewerbegebiet Astheim, der feh-
lenden Einbindung in die bestehende Versorgungsstruktur

Treburs und der fehlenden Agglomerationseffekten nur be-
dingt geeignet.

2. Trebur, westlich der Riisselsheimer StralRe

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

e Regionalplan: ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft®
Die Landwirtschaftliche Bodennutzung hat zwar Vorrang, durch
die geringe Grolie des Plangebietes sind die Auswirkungen auf
das ,Vorranggebiet flr Landwirtschaft” jedoch nicht erheblich.

e Regionalplan: ,Vorranggebiet fiir vorbeugenden Hochwasser-
schutz"
Der Drogeriefachmarkt ist weder raumbedeutsam, noch wird
die Funktion als Hochwasserabfluss oder Retentionsraum be-
eintrachtigt bzw. den Oberflachenabfluss erhdht/beschleunigt.

¢ FNP: Gemischte Bauflache, Bestand
e AuRenbereich nach § 35 BauGB

Bestehende Nutzung

e Landwirtschaftliche Nutzung

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

e Gute ErschlieBung Uber die L 3012 und den Sonnenkreisel fir
Kunden- und Anlieferungsverkehr

e Durch den Verbund mit bestehenden Einzelhandelsmarkten
werden Einkaufsvorgdnge gekoppelt und tberflissige Wege-
distanzen werden vermieden.

e Ausbau eines landwirtschaftlichen Weges zu einer Erschlie-
BungsstralBe erfolgt im Rahmen des Baus eines angrenzenden
Lebensmitteldiscounters

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

e Durch organisatorische MaRnahmen kénnen die Auswirkun-
gen auf die Nachbarschaft minimiert werden

Integrierter Standort

o teilintegrierter Standort aufgrund der Lage am Ortsrand

e perspektivisch (ab ca. 2025) kann infolge einer Neuaufstellung
des Regionalplanes Sudhessen der Standort als integriert bzw.
integrierbar bewertet werden

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

¢ Uberplanung einer landwirtschaftlichen Flache

¢ Anderung des Landschaftsbildes, jedoch Vorbelastung durch
die bestehenden Markte
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Auswirkungen auf Kultur und
Sachguter

e Inanspruchnahme wertvoller landwirtschaftlicher Flachen

¢ Uberbauung von potenziellen Bodendenkmalern ist durch eine
denkmalpflegerische Baubegleitung méglich.

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

¢ Lage im Nordwesten des Ortsteils Trebur

¢ Randlage mit Anschluss an Wohngebiete

o Gute Wahrnehmbarkeit fiir potenzielle Kunden

e Gute Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur

e Durch die Nachbarschaft eines Lebensmittelvollsortimenters
und zwei Lebensmitteldiscountern ergeben sich Agglomerati-
onseffekte.

Beurteilung des Standortes

Aufgrund der geringen GrdRRe des Vorhabens von 0,4 ha, sind
die Auswirkungen auf das ,,Vorranggebiet fiir Landwirt-
schaft” nicht erheblich.

Aufgrund der guten Lage, sehr guter ErschlieBungsmaoglich-
keit, der Einbindung in die bestehende Versorgungsstruktur
und méglicher Agglomerationseffekte ist der Standort gut ge-
eignet.

3. Trebur, Astheimer StralRe |

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

¢ Regionalplan: Vorranggebiet Regionaler Griinzug,

e Regionalplan: ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft®
Die Landwirtschaftliche Bodennutzung hat zwar Vorrang, durch
die geringe Grolie des Plangebietes sind die Auswirkungen auf
das ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft“ jedoch nicht erheblich.

e Regionalplan: ,Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasser-
schutz*
Der Lebensmitteldiscounter ist weder raumbedeutsam, noch
wird die Funktion als Hochwasserabfluss oder Retentionsraum
beeintrachtigt bzw. den Oberflachenabfluss erhéht/beschleu-
nigt.

o FNP: Flache fur Landwirtschaft (Ackerflache, Griinland)

e AuRenbereich nach § 35 BauGB

Bestehende Nutzung

o Teilweise versiegeltes Grundstiick
e Gebdude im Rohbau

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

e ErschlieRung uber Astheimer Stral3e fir Kunden- und Anliefe-
rungsverkehr moglich.

e Zur Deckung des zusatzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter sind zusétzliche Einkaufsfahrten in
Trebur notwendig.

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

o Aufgrund der Lage zwischen den Ortsteilen bestehen keine
Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Integrierter Standort

e Bedingt integrierter Standort, da nur die westlichen Teile Tre-
burs in fuBBlaufiger Entfernung liegen.

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

o Uberplanung einer teilweise bebauten Flache

¢ Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der Lage am
Ortsrand

Auswirkungen auf Kultur und
Sachguter

e Keine

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

e Lage im Westen des Ortsteils Trebur
e Randlage in Trebur, ohne Anschluss an Wohngebiete
o Keine Einbindung in bestehende Versorgungsstrukturen
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e Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten z.B. mit
einem Lebensmittelvollsortimenter

Beurteilung des Standortes

Durch fehlende Agglomerationseffekte mit bestehenden Ein-
zelhandelsmarkten sind zuséatzliche Einkaufsfahrten notwen-
dig.

Der Standort ist aufgrund seiner nur bedingt integrierten
Lage und der fehlenden Einbindung in bestehende Versor-
gungsstrukturen nur bedingt geeignet.

4. Trebur, Astheimer StralRe Il

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

¢ Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung, Bestand
e FNP: Flache fur Gemeinbedarf

e B-Plan: Flache fiir Gemeinbedarf, Brand- und Katastrophen-
schutz sowie gesundheitliche und soziale Zwecke

Bestehende Nutzung

e teilweise Griunland, teilweise Ackerland

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

e ErschlieRung uber Astheimer Stral3e fir Kunden- und Anliefe-
rungsverkehr moglich.

e Zur Deckung des zusatzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter sind zusétzliche Einkaufsfahrten in
Trebur notwendig.

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

e Aufgrund der Lage am Ortsrand und der umgebenden Nutzun-
gen bestehen nur geringe Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Integrierter Standort

e Bedingt integrierter Standort

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

¢ Uberplanung einer teilweise bebauten Flache

¢ Keine Beeintrachtigung des Landschaftshildes aufgrund der
Lage im Innenbereich

Auswirkungen auf Kultur und
Sachguter

e Keine

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

e Lage im Westen des Ortsteils Trebur
¢ Randlage in Trebur mit Anschluss an Wohngebiete
¢ Keine Einbindung in bestehende Versorgungsstrukturen

e Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten z.B. mit
einem Lebensmittelvollsortimenter

Beurteilung des Standortes

Durch fehlende Agglomerationseffekte mit bestehenden Ein-
zelhandelsmarkten sind zuséatzliche Einkaufsfahrten notwen-
dig.

Der Standort ist aufgrund seiner nur bedingt integrierten
Lage und der fehlenden Einbindung in bestehende Versor-
gungsstrukturen nur bedingt geeignet.

5. Trebur, Ehemaliger Sportplatz ,,Rote Erde“

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

e Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung, Bestand
o FNP: offentliche Grunflache, Sportplatz
e AulRenbereich nach § 35 BauGB

Bestehende Nutzung

e ehemaliger Sportplatz

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

e Problematische Erschlieung fur Kunden und Warentransport.
Dieser ist ausgehend von der Hauptstral3e nur Uber die Anlie-
gerstralle ,Am Burggraben“ mdglich.
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e Zur Deckung des zuséatzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter sind zusatzliche Einkaufsfahrten in
Trebur notwendig.

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

e Durch die ErschlieBung tber eine ruhige Anliegerstral3e und
wegen angrenzender reiner Wohnbebauung bestehen Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft

Integrierter Standort

e Integrierter Standort

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

o Uberplanung einer Sportplatzflache

¢ Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der
Lage am Ortsrand

Auswirkungen auf Kultur und
Sachguter

e Keine

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

e Lage im Siden des Ortsteils Trebur
e Randlage in Trebur
¢ Bedingte Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur

¢ Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten z.B. mit
einem Lebensmittelvollsortimenter

Beurteilung des Standortes

Durch fehlende Agglomerationseffekte mit bestehenden Ein-
zelhandelsmarkten sind zuséatzliche Einkaufsfahrten notwen-
dig.

Der Standort ist aufgrund der der problematischen Erschlie-
Rung nicht geeignet.

6. Trebur, Enemaliger Penny-Markt Hauptstrale 39

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

e Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung, Bestand
¢ FNP: gemischte Bauflache, Bestand

e im Bereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fur den
Ortskern Trebur

Bestehende Nutzung

o |eerstehendes Bestandsgebaude

o ehemaliger Lebensmitteldiscounter mit ca. 380 m2 Verkaufsfla-
che

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

e ErschlielBung Uber die Russelsheimer Stral3e und Hauptstralie
fur Kunden- und Anlieferungsverkehr mdglich

e Zur Deckung des zusétzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter oder -discounter sind zuséatzliche Ein-
kaufsfahrten in Trebur notwendig.

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

e Durch die Lage an den LandesstraRen L 3012 und L 3040, an
denen sich Wohnbebauung befindet, bestehen Auswirkungen
auf die Nachbarschaft

Integrierter Standort

o Integrierter Standort

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

e Wiedernutzung eines leerstehenden Ladenlokals

o Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der
Lage im Ortskern

Auswirkungen auf Kultur und
Sachguter

e Keine

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

e Lage im Kern des Ortsteils Trebur

e Gute Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur
e Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten mit Einzel-

handelsbetrieben (z.B. Backerei, Apotheke) im Ortskern

e Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten mit ei-

nem Lebensmittelvollsortimenter oder -discounter
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Beurteilung des Standortes

Durch fehlende Agglomerationseffekte mit bestehenden Le-
bensmittelvollsortimentern oder -discountern sind zuséatzli-
che Einkaufsfahrten notwendig.

Der Standort ist aufgrund der zu geringen Verkaufsflache.
nicht geeignet.

7. Trebur, Enemaliger KiK-Standort, Geinsheim Diamantstral3e

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

¢ Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung, Bestand
¢ FNP: gemischte Bauflache, Bestand
e B-Plan: Mischgebiet

Bestehende Nutzung

e Bestandsgebaude mit Zwischennutzung als Blro
o ehemaliger Textildiscounter mit ca. 320 m? Verkaufsflache

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

e ErschlieRung uber die DiamantstralRe fur Kunden- und Anliefe-
rungsverkehr moglich

e Durch die Randlage ist der Standort von den anderen Ortstei-
len Treburs, insbesondere von Astheim nicht gut zu erreichen.

e Durch den Verbund mit einem bestehenden Einzelhandels-
markt werden Einkaufsvorgange gekoppelt und Uberfliissige
Wegedistanzen werden vermieden.

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

e Aufgrund der Lage am Ortsrand und der umgebenden Nutzun-
gen bestehen nur geringe Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Integrierter Standort

e Integrierter Standort

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

¢ Wiedernutzung eines leerstehenden Ladenlokals

¢ Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der
Lage am Ortsrand

Auswirkungen auf Kultur und
Sachguter

e Keine

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

e Lage im Norden des Ortsteils Geinsheim
¢ Randlage in Trebur mit Anschluss an Wohngebiete
e Gute Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur

e Gute Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten mit ei-
nem Lebensmittelvollsortimenter

Beurteilung des Standortes

Der Standort ist aufgrund der Randlage in Trebur nur bedingt
geeignet.

Aufgrund der zu geringen Verkaufsflache eignet sich der
Standort nicht.

8. Trebur, Enemaliger EDEKA-Standort Geinsheim Treburer Stral3e

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

¢ Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung, Bestand
¢ FNP: gemischte Bauflache, Bestand
e B-Plan: Dorfgebiet mit Nutzungseinschrankung

Bestehende Nutzung

e Bestandsgebaude mit Nutzung als Getrdnkehandel und Backe-
rei

o Ehemaliger Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 260 m2 Ver-
kaufsflache

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

e Gute Erschlieung Uber die L 3012 fiir Kunden- und Anliefe-
rungsverkehr

e Durch die Randlage ist der Standort von den anderen Ortstei-
len Treburs, inshesondere von Astheim nicht gut zu erreichen.
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22.

e Zur Deckung des zuséatzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter sind zusatzliche Einkaufsfahrten in
Trebur notwendig.

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

e Durch die Lage an der Landesstral3en L 3012, an denen sich
Wohnbebauung befindet, bestehen Auswirkungen auf die
Nachbarschaft

Integrierter Standort

e Integrierter Standort

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

e Weiternutzung eines Ladenlokals

¢ Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der
Lage am Ortsrand

Auswirkungen auf Kultur und
Sachguter

e Keine

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

e Lage im Westen des Ortsteils Geinsheim
e Randlage in Trebur
¢ Bedingte Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur

¢ Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten z.B. mit
einem Lebensmittelvollsortimenter

Beurteilung des Standortes

Durch fehlende Agglomerationseffekte mit bestehenden Ein-
zelhandelsmarkten sind zuséatzliche Einkaufsfahrten notwen-
dig.

Der Standort ist aufgrund der zu geringen Verkaufsflache
nicht geeignet.

Ergebnis der Alternativenprifung:

Der Standort 2 ,Westlich der Risselsheimer Stralle® ist aufgrund der guten Lage, sehr guter
ErschlieBungsmdoglichkeit, der Einbindung in die bestehende Versorgungsstruktur und
mdglicher Agglomerationseffekte am besten geeignet.

Ziel von Einzelhandelsnutzungen sollte die Vermeidung von solitdren Standorten sein. Um
uberflissige Wegedistanzen zu vermeiden, sollten Einkaufsvorgange maoglichst gekoppelt
werden kdnnen. Deshalb sollten neue Anbieter in raumlicher Nahe zu bereits bestehenden,
ahnlichen Betriebstypen konzentriert werden.

Durch die Lage an der Russelsheimer Stral3e, der sehr guten ErschlieRungsmdglichkeit
Uber eine neue ErschlielBungsstralie im Siden, ohne Beeintrachtigung von Wohnnutzung
sprechen vor allem verkehrliche Aspekte fiir diesen Standort.

Aufgrund von positiven Agglomerationseffekten, ist an diesem Standort eine hohe Kopp-
lung der Kundenstrome zu erwarten. Neben einer positiven wirtschaftlichen Wirkung fir den
Marktbetreiber, ist dies auch fur die kommunale Verkehrsinfrastruktur von Vorteil, da Kun-
den bei einem Besuch mehrerer Markte nur sehr kurze Wege zurticklegen missen.

Dieser positive Effekt ist in diesem Mal3e an keinem anderen der untersuchten Standorte

innerhalb Treburs zu erzielen.

Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprifung

Angewandte Untersuchungsmethoden waren:

- Bestandserhebungen der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort,

- Auswertung vorhandener Unterlagen (Regionalplan Stidhessen 2010, Umweltdaten im

Internet)

- Geomagnetische Prospektion zur Erfassung von Bodendenkmalern im Rahmen des
Bauvorhabens Rossmann-Markt, Trebur (Orpheus Geophysik, Kriftel, 08.03.2018)

- Schallimmissionsprognose zum Bauleitplanverfahren ,Noérdlich der KantstralRe, Ge-
meinde Trebur — Neubau Drogeriemarkt Rossmann® (Dr. Gruschka Ingenieurgesell-
schaft mbH, Darmstadt, 29.04.2018)
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- Verkehrsuntersuchung — Vorhabenbezogener B-Plan ,nérdlich der KantstralRe* (Freudl
Verkehrsplanung, Darmstadt, 27.04.2018)

- Vertraglichkeitsuntersuchung gemaf § 11 Abs. 3 BauGB — Neubau eines Drogerie-
fachmarktes in Trebur (Planungsbiro Holger Fischer, Linden, Mai 2018)

Bei der Ermittlung der Umweltbelange gab es keine Schwierigkeiten. Gleichwohl beruhen
Angaben z.B. zu Beeintrachtigungen lokalklimatischer Verhaltnisse durch die Bebauung auf
grundsétzlichen und allgemeinen Annahmen.

23. Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Nach § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, zu tberwachen. Dadurch
sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt wer-
den und geeignete Malinahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) wird die Gemeinde insbesondere
die Entwicklung der Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen und die Durchfiihrung der Begri-
nungsmaflnahmen innerhalb und auRerhalb des Plangebietes tberprifen.

24, Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Flachennutzungsplananderung werden die Voraussetzungen fir die Auswei-
sung eines Sondergebietes geschaffen. Die Ausweisung entspricht dem parallel aufge-
stellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Drogeriefachmarkt Trebur®.
Dieser schafft wiederum die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung ei-
nes Drogeriefachmarktes in Form einer Rossmann-Filiale mit den daftr erforderlichen
Stellplatzen.

Das Plangebiet hat eine Gré3e von etwa 4.000 m2 und liegt im Nordwesten von Trebur.
Derzeit wird es landwirtschaftlich genutzt. Die verkehrliche Erschliel3ung und die Andie-
nung des Marktes erfolgen Uber die Jimbolia Straf3e, sidlich des Plangebietes ausgehend
vom Kreisel Risselsheimer Stral3e /Marie-Curie-Stral3e. Zur Eingriinung des Marktes sind
an den Grundstuicksrandern Pflanzflachen vorgesehen.

Durch die geplante Bebauung kommt es zum Verlust der im Plangebiet vorhandenen
landwirtschaftlichen Nutzung. Auch fiir das Boden- und Wasserpotenzial ist aufgrund der
geplanten Bebauung und Versiegelung von Flachen mit negativen Auswirkungen zu rech-
nen. Hinsichtlich der Gbrigen Schutzguter sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten.
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